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En  Madrid, corte y capital del Estado durante más de
cuatro  siglos, la importancia de  lo público  se refleja en
todos  los  órdenes  y a todos  los  niveles.  Una  de  estas
manifestaciones,  y  no  la  de  menor  importancia,  es  la
existencia  de considerables patrimonios fundiarios puestos
bajo  la  titularidad  de  distintos  organismos  y
administraciones  públicas.  La constatación  de este hecho
provocó  que se planteara el primer objetivo de este trabajo:
averiguar  la  extensión  y  características  de  estos
patrimonios,  manejando, como hipótesis de trabajo, que estos
conjuntos  de  bienes  hablan  tenido  una  importancia
excepcional  en el desarrollo y en la configuración urbana de
la  ciudad de Madrid.
La  amplitud que la propiedad pública llega a alcanzar
en  Madrid supuso, en primer término, que el planteamiento de
partida  se demostrase excesivamente ambicioso. Esta amplitud
no  se  refiere  únicamente  a la considerable  extensión  e
importancia  inmobiliaria  que dichos patrimonios  llegan a
alcanzar;  hace referencia igualmente a lo heterogéneo de su
origen,  características y funcionalidad. Junto a patrimonios
históricos  de  gran  importancia  territorial,  como  el
procedente  de los antiguos bienes de la Corona, tenemos el
vasto  conjunto de edificios que aloja la administración del
Estado;  al  lado  del  patrimonio  municipal  de  suelo  de
finalidad  urbanística, las considerables superficies ligadas
a  la  instalación  de  determinadas  infraestructuras,
servicios  y equipamientos (ferrocarril, suministro de agua,
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cementerios,  cuarteles, etc.).
De  alguna manera, parecía posible distinguir entre lo
que  eran realmente patrimonios de suelo, con una importancia
territorial  cierta,  de  lo que no  eran sino  conjuntos  de
bienes  -edificios  sobre  todo,  aunque  en  algunos  casos
también  extensos  terrenos-  dedicados  a  atender  las
necesidades  de servicios a la colectividad. Nuestra atención
quedará  restringida propiamente al suelo público, intentando
demostrar  SU  papel  determinante  en  la  estructura  y
crecimiento  urbano  madrileños  mediante  el tratamiento
monográfico  de  alguno  de  estos  patrimonios,  lo  que  nos
permite  acercarnos  a  los mecaniSmOs  de  incorporación  y
utilización  de este suelo por la ciudad.
El  análisis  de los patrimonios  públicos  históricos,
entendidos  como  propiedad  territorial,  y  su  nueva
configuración  en  el paso  del  Antiguo  Régimen  al  Estado
liberal,  se ilustra  a través  del  estudio  de  los  bienes
vinculados  a la Corona y de los pertenecientes al Municipio
de  Madrid.
Por  otra  parte,  la  legislación  urbanística  que
introduce  la calificación vinculante del suelo —con carácter
general  para  toda  España  en  1956, y  en particular  para
Madrid  CO1  la  ley  especial  de  1946—  lleva  aparejada  la
formación  de unos patrimonios públicos de suelo de finalidad
urbanística.  Si en un principio fue el Estado, a través de
la  Comisaria General de Ordenación Urbana, el que desempeñó
estas  competencias, más tarde será el Ayuntamiento  el que
tome  el relevo  en tales  funciones. MáS recientemente,  la
administración  regional ha iniciado igualmente actuaciones
en  este  sentido.  Sin  embargo,  dado  que  estas  últimas
actuaciones  se han desarrollado fuera del término municipal
de  Madrid,  así como la falta de una perspectiva histórica
para  su análisis, han aconsejado que no sean tratadas.
Quedan  así delimitadas las dos partes en queda dividido
el  trabajo yque  suponen el tratamiento de los patrimonios
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públicos  de suelo como propiedad territorial, por un lado, y
como  modo de gestión urbanistica, por otro.
El  suelo público como propiedad territorial
El  estudio  arranca  —prescindiendo  de ciertas  notas
históricas  sobre la formación de determinados  conjuntos de
bienes-  en la segunda mitad del siglo XIX. En estos años se
produce  la  definición  juridica  de  estos  patrimonios,
coincidiendo  con unos momentos en que la ciudad comienza a
manifestar  importantes  necesidades  de  suelo  para  su
expansión  territorial. El paso de la propiedad feudal a la
propiedad  liberal  afectará  de muy  distinta  manera  a los
patrimonios  públicos  existentes.  El  perteneciente  a  la
Corona  queda fijado como un conjunto de bienes ligados a la
Jefatura  del  Estado, que  las distintas reglamentaciones  a
que  se  verá  sometido  mantendrán  siempre  especialmente
protegido  y separado del resto de propiedades del Estado. En
cambio,  las entidades  locales pierden  buena parte  de  sus
patrimonios  territoriales  en virtud  de  la  legislación
desamortizadora.
La  capitalidad, máximo factor explicativo de la actual
configuración  urbana  de Madrid,  está  en  el origen  de  la
formación  del patrimonio real, que superaba las 20.000 Ha.
Fruto  de la labor continuada de los sucesivos monarcas para
atender  sus necesidades de residencia y ocio, en un proceso
de  apropiación  realizado  en buena medida  en detrimento  e
incluso  en claro conflicto con los bienes  de  la Villa  de
Madrid,  se convierte en el elemento  territorial  de mayor
poder  estructurante en el desarrollo de la ciudad a partir
de  la segunda mitad del XIX. Dicha influencia se verifica
tanto  en el suministro de solares para la expansión urbana
como,  sobre todo,  en el papel de reserva  de  suelo  (para
zonas  verdes y grandes equipamientos, principalmente)  que
históricamente  ha jugado. A su vez, la presencia de estas
grandes  propiedades (Pardo, Casa de Campo, en su momento el
Retiro)  ha  inhibido,  y posteriormente  condicionado,  el
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crecimiento  urbano en determinadas direcciones.
Como  contrapunto de lo referido para el patrimonio de
la  Corona, los bienes pertenecientes a la Villa de Madrid.
Ligados  sobre todo a  las necesidades  de abasto  -se trata
fundamentalmente  de  dehesas-,  poseerán  una  importancia
urbana  mucho más limitada; en este sentido hay recordar como
en  buena  medida  el patrimonio  real se  formó con  antiguas
propiedades  municipales.  Pero su escasa repercusión  en el
desarrollo  urbano  reside,  sobre  todo,  en  que  este
patrimonio,  aunque importante superficialmente hablando, se
localizaba  en  su  mayor  parte  lejos  de  la  ciudad.  En
cualquier  caso, el Ayuntamiento  se vio privado  de cierto
número  de  bienes  territoriales  a consecuencia  de  la
Desamortización,  viéndose  obligado  con  posterioridad  a
emprender  una política de compras de suelo que le permitan
cumplir  ciertas necesidades derivadas del servicio público.
curiosamente,  será el antiguo patrimonio de la Corona el que
más  contribuya a este reaprovisionamientO.
El  suelo público como instrumento de gestión urbanística
La  utilización del suelo público como instrumento de
gestión  urbanística se generaliza en España a partir de la
segunda  mitad  de la década de los cincuenta.  Madrid,  sin
embargo,  durante los años inmediatamente anteriores, habla
vivido  uno de los períodos en los que dicha fórmula gestora,
de  la mano de la Comisaria General de Ordenación Urbana, se
habla  convertido en protagonista del crecimiento urbano, con
una  importancia posteriormente no repetida.
Con  anterioridad  a  la última  guerra  civil,  los
antecedentes  de  utilización  de  suelo  público  con  fines
urbanísticos  resultan  particularmente  escasos,  tanto  si
consideramos  el  asunto  desde  el punto  de  vista  de  las
aportaciones  teóricas  como si  atendemos  en  exclusiva  el
•apartado  de realizaciones prácticas. España, en este ámbito
de  la actividad’urbanlStiCa, se almea  de una manera clara
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con  el resto  de paises  mediterráneos  (Francia,  Italia),
donde  la responsabilidad de la promoción de suelo urbano ha
estado  en mayor medida en manos privadas. Por el contrario,
los  denominados  paises  nórdicos  (Suecia, Holanda,  entre
otros)  disfrutaban  de  una  tradición  en  la formación  de
reservas  de suelo público con  fines urbanísticos  bastante
más  dilatada.  Tanto  por  lo prolongado  de  este  tipo  de
prácticas,  como  por  la  importancia  que  han  llegado  a
alcanzar  en  el  desarrollo  urbano  de  sus  ciudades,  las
realizaciones  de estos últimos países quedan lejos del caso
español.
EnMadrid,  la acción pública urbanizadora,  actuando
siempre  en concurrencia  con el sector privado,  ha vivido
momentos  de especial  protagonismo.  La importancia,  tanto
cuantitativa  como  cualitativa,  de  estas  actuaciones  ha
resultado  particularmente decisiva en la configuración  de
sus  ámbitos periféricos, al igual que ha ocurrido  en otros
paises  de nuestro entorno más próximo (Italia, Francia). Sin
embargo,  el caso madrileño constituye de alguna manera un
ejemplo  excepcional  en el panorama  urbanístico  nacional,
desde  el momento en que esta acción pública ha alcanzado una
intensidad  claramente  superior  a la media.  De  nuevo  el
factor  capitalidad es la clave explicativa de este hecho:
desde  la administración  central  del Estado  se ha primado
esta  gestión urbanística pública, apoyándola presupuestaria
y  políticamente.  La  práctica  nacionalización  del  suelo
periférico  durante los años 50, a través de la actuación de
la  Comisaria de Ordenación Urbana, o el esfuerzo realizado
con  la operación de Remodelación de Barrios en los 70-80 son
la  mejor prueba de este trato preferente.
Esta  actuación pública urbanizadora no siempre ha sido
llevada  a cabo por  la administración  central;  también  el
Ayuntamiento,  a partir  de la promulgación  de  la  ley del
suelo  en 1956, ha compartido estas responsabilidades, que en
los  últimos años desempeña -en el ámbito del municipio  de
Madrid—  prácticamente en  solitario. En cualquier caso, la
actuación  pública, estatal o municipal, se ha desarrollado
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en  consonancia con la evolución del capitaliSmo español, y
más  concretamente de su sector inmobiliario. El protagonismo
del  suelo público, como medida de apoyo a las prácticas del
‘Estado  benefactor’ de los años cincuenta  —obligadas ante
la  avalancha  de  inmigrantes  expulsados  del  campo  que  se
concentraba  en  la  ciudad-,  deja  paso  a la  promoción  de
iniciativa  privada  en los sesenta. La privatizaCión  de  la
mayor  parte de  los sectores económicos que  caracteriza al
desarrolliSillo  se  extiende  igualmente  al  negocio
inmobiliario,  lo que se traduce en el abandono del modelo de
crecimiento  basado en el suelo público. En lo sucesivo, el
uso  principal  que  se asignará  a este sistema  de gestión
urbanistiCa  basado  en  la expropiación  será el de  liberar
suelo  en  las  áreas  ya  edificadas,  contribuyendo  a una
distribución  de usos urbanos más acorde con  las pautas de
valoración  del espacio urbano.
Esta  es una de las lineas argumentales que explican la
evolución  del uso del suelo público en la práctica urbana de
los  últimos  años:  de  una  función  de  complemento  de  las
politicas  de  vivienda pública,  ligado pues al  crecimiento
urbano,  pasa a convertirse en instrumento de las operaciones
de  renovación  y  reiuodelaCiófl planteadas.  Otro  de  los
argumentos  planteados nos habla de un progresivo abandono de
la  tradicional función social del suelo público, en relación
con  las necesidades de vivienda y de usos dotacionaleS  cada
vez  es más  frecuente  un  recurso al  mismo  como  fuente  de
rentas  para la administración competente, jugando un papel
particularmente  importante, dentro de esta nueva vocación,
como  soporte de implantaciones terciarias.
Los  años  de comisaria  (1946—1964)  ejemplifican  la
primera  fase en esta evolución del uso de  suelo público.
Dedicado  principalmente a las operaciones de vivienda y de
formación  de  zonas  verdes,  en unos  momentos  de  intenso
crecimiento  urbano,  cabe  hablar  de  una  función
fundamentalmente  social en la politica de suelo planteada,
que  se ve acompañada de una acción más general, favorecedora
del  cumplimiento  del  Plan  General  de  Ordenación.  La
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concurrencia  entre  iniciativa  pública  y privada  en  la
práctica  de promoción  de  suelo  se  resuelve  delimitando
ámbitos  preferentes de actuación: mientras que los privados
se  dedicarán  al desarrollo  de  los planes  parciales  del
núcleo  central, la gestión urbanística pública  directa  se
centrará  sobre  todo  en  la periferia  popular,  donde  se
situarán  sectores residenciales, industriales, zonas verdes.
La  práctica pública, que en ocasiones se situaba claramente
al  margen  del  Plan aprobado,  jugará un  importante  papel
conformador  de estos ámbitos periféricos.
Con  el fin de las actividades de Comisaría termina esta
fase  de protagonismo  del suelo público  en el crecimiento
urbano.  No obstante,  la Gerencia  Municipal  de Urbanismo,
heredera  de  las  responsabilidades  patrimoniales  de
Comisaría,  iniciará  sus  actividades  de  acuerdo  a  los
planteamientos  manejados  por  el  organismo  desaparecido,
promoviendo  algunos polígonos residenciales. Sin  embargo,
poco  a poco, el recurso al suelo público se irá centrando en
su  instrumentación  en  el  marco  de  las  operaciones
reniodeladoras. La gestión municipal en el ámbito del  Plan
Especial  Avenida de la Paz constituye un magnifico ejemplo
de  esto que decimos. Algunos años más tarde, la reniodelación
del  extenso suburbio de posguerra será asumida con decisión
—de  nuevo por la administración urbanística estatal—, en lo
que  constituye la operación pública de mayor importancia en
los  últimos años.
Si  bien se puede  constatar  un progresivo  cambio  de
orientación  en el uso del suelo público -de protagonista del
crecimiento  urbano a instrumento de renovación-, en general
no  se  puede  hablar  de una  pérdida  evidente  del  carácter
social  en su utilización. Sin embargo, este carácter social
se  irá viendo acompañado de una preocupación cada vez mayor
por  la obtención de rentas de dicho suelo. Este cambio, que,
por  otra parte se va produciendo de manera gradual, alcanza
su  expresión más acabada en la gestión urbanística pública
desarrollada  en  cumplimiento  del  último  plan  general  de
ordenación,  aprobado  en  1985. Dicha  gestión,  además  de
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atender  de una  manera  preferente  la renovaCión  de  buen
número  de sectores urbanos, procurará en todos los casos una
apropiación  pública de las plusvalías generadas en dichos
procesos  lo más completa posible, en operaciones de más que
discutible  utilidad social. Con ello, además de procurar una
distribución  de usos de acuerdo a la nueva valoración urbana
de  determinados sectores, se obtendrán cuantiosas beneficOs
para  atender el resto de obligaciones inversoraS.
Este  último extremo -la obtención de plusvalías de la
acción  pública urbanística-, y el recurso a dichos ingresos
como  método de financiación del resto de actividades de los
organismos  responsables de este tipo de gestión, no es algo
nuevo  en la práctica madrileña. Comisaria se vio obligada a
acometer  este tipo de prácticas para sufragar los costes de
su  intensa  labor en el campo de la vivienda  pública;  sin
embargo,  será con la actividad municipal llevada a cabo por
la  Gerencia  de Urbanismo cuando este mecanismo  financiero
adquiera  un mayor protagonismo.
Estos  comentarios nos llevan ‘a valorar la importancia
del  funcionamiento  presupuestario  de estos  organismos  de
finalidad  urbanística,  prestando  especial  atención  a las
fuentes  de  financiación  de  dicha  actividad.  Ello  es
particularmente  interesante en tanto en cuanto  la propia
actividad  se ha convertido, en la mayor parte de los casos,
en  la fuente primordial de ingresos. Este hecho ha llevado a
que  estos organismos se decanten cada vez más hacia fórmulas
gestoras  propias del derecho privado, que permitan obtener
con  mayor  facilidad  los  máximos  beneficios  de  las
operaciones  propias.
Otras  de las cuestiones objeto de atención ha sido la
actitud  de  los organismos  expropiantes  ante  la propiedad
privada  que  debía  ser  expropiada.  El  rechazo  de  la
nacionalización  o municipaliZaCiófl del suelo urbanizable, y
la  opción por una práctica limitada del derecho a expropiar,
provoca  una primera discriminación entre  los propietarios
‘afectados  y ‘aquellos que se ven  libres del proceso.  Pero
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incluso  el trato dispensado a los titulares de  las fincas
incluidas  en los procesos  expropiatorios  es diferente  de
acuerdo  a  la importancia  de los mismos;  de  esta  manera,
aquéllos  suficientemente  importantes  como  para  llevar
adelante  por sus propios medios la promoción de su suelo se
ven  favorecidos  por  procesos  negociados,  a  los  que  con
frecuencia  no pueden adherirse  los propietarios  de menor
importancia.
Por  último,  el problema  de  la enajenación  de  las
parcelas  fruto  de  los  procesos  urbanizadores  de
responsabilidad  pública. Si una correcta gestión de dichos
patrimonios  reclama  una  puesta  en  el mercado  de  dichos
solares  mediante  la utilización de fórmulas de cesión del
derecho  edificatorio, sin pérdida del dominio  directo,  la
falta  de tradición  y la necesidad  de obtener  los mayores
ingresos  posibles en el plazo menor de tiempo conducen, por
el  contrario, a una utilización preferente de la enajenación
del  dominio pleno. La opción entre la subasta —que supone
mayores  ingresos- y el concurso o la adjudicación  directa
—que  permiten un mayor control de los destinatarios finales—
será  otro de los factores clave en la práctica patrimonial
de  Comisaria y de Gerencia, que utilizaron ambos sistemas de
acuerdo  a unos determinados fines.
La  evolución de la práctica urbanizadora pública apunta
hacia  un  uso  cada  vez  más  extendido  de  la  misma  como
instrumento  de  liberación  y producción  de  suelo  urbano,
tanto  en procesos de crecimiento —residencial, industrial o
terciario—  como  en operaciones  renovadoras  de  tejidos
obsoletos.  La práctica generalizada de estos procesos, unido
a  una incorporación negociada y reglada de  los propietarios
afectados,  a dicha actividad promotora pueden  soslayar en
buena  medida el agravio comparativo propio de este sistema
de  actuación,  al  tiempo  que  contribuyen  al  mandato
constitucional  de participación pública  en  las plusvalias
fruto  del proceso urbanizador.
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CAPITULO  1. EL SUELO PUBLICO COMO PROPIEDAD TERRITORIAL: 
PATRIMONIO  p. ¡  CORONA  MADRID
1.1.  LA TRANSPORMACION DEL ESTATUTO DE LA PROPIEDAD EN EL
SIGLO  XIX
La  conciencia de la propiedad como base y derecho de la
libertad  es el principal argumento que a lo largo del siglo
XIX  será utilizado para la consecución de toda una serie de
medidas  legislativas  que tendrán  como efecto modificar  y
redefinir  un nuevo estatuto de la propiedad,  estatuto que
quedará  definitivamente  concluido  con  la  aprobación  en
1888—1889  del Código Civil.
No  pretendo entrar en la cuestión de considerar a la
propiedad  como base de  la revolución burguesa,  lo que  nos
llevarla,  en primer término, a una definición de ‘revolución
burguesa’  que no está en mi ánimo abordar. Parece fuera de
toda  duda, sin embargo, la importancia social y económica
que  conllevaron los nuevos planteamientos de las relaciones
de  propiedad,  provocando  cambios  en  su  titularidad  y
estructura  que  pueden  calificarse  sin  temor  de
revolucionarios.  Estos cambios se vieron posibilitados por
un  proceso de desmantelamiento de la propiedad feudal y de
conversión  en una propiedad de tipo liberal, proceso al que
nos  referiremos brevemente.
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En  una obra de Peset1, podemos  seguir el proceso  de
conversión  desde el Antiguo Régimen, caracterizado por una
propiedad  de  tipo  feudal,  hasta  la  llegada  del  Estado
liberal  y de  la propiedad de corte capitalista. Hasta el
siglo  XIX  nos  encontramos  con  una  propiedad
predominantemente  amortizada  o vinculada,  ligada  a  las
relaciones  señoriales.  Los  procesos  de  amortización  y
vinculación  hablan  provocado  que  la mayor  parte  de  las
tierras  se  encontraran  en  manos  de  la  Iglesia,  de  la
nobleza,  de la Corona o de los pueblos; como regla general
no  podian  ser  enajenadas, debiendo concurrir determinados
supuestos  y cumplir estrictos requisitos para poder serlo.
La  Iglesia  encabezó  el proceso  de amortización  de
bienes,  pues  ya  desde  la Edad  Media,  y  a través  de  la
fundación  de monasterios  y de  donaciones  a iglesias  y
comunidades  religiosas,  llegó  a atesorar  un  importante
patrimonio.  Este  patrimonio  no  hizo  sino  incrementarSe,
fruto  de la fundación de nuevas Ordenes, y, en general, por
el  aumento  del  número  de  religiosos,  a  pesar  de  las
disposiciones  obstativas  que partian  de  la  Corona2.  La
nobleza,  por su parte, y entre los siglos XII a xix, procede
a  la vinculación  familiar  de  sus  bienes  a través  de  la
institución  del mayorazgo. Esta práctica se hará muy común,
e  incluso  los  no  nobles  tendrán  el  privilegio  de
vinculación.
El  Patrimonio  real  es una  institución  que  no queda
fijada  hasta el siglo XIX, aunque ya desde la instauración
borbónica  hubo un  declarado  interés  en  su  formación.  En
épocas  anteriores se consideraban como bienes del reino las
rentas  públicas, las propiedades especiales —minas, salinas
y  otras—,  los bienes  de  realengo,  los bienes  vacantes  y
baldios,  asi  como los productos de la guerra.
1. PESET, Mariano (1982): Dos ensayos sobre La historia de La  propiedad e La tierra, Madrid,
EditoriaL Revista de Derecho Privado, 274 p.
2.  SIMON SEGURA. Francisco (1973): La Desamortización espafioLa en eL   Madrid, Ministerio
de  Hacienda-Instituto de Estudios FiscaLes, 328 p. Ver pp. 16 a 39.
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Por  último,  las corporaciones  municipales  poseían
igualmente  una buena parte del territorio, a través de los
bienes  de propios  y de  los comunales.  En  su composición
encontramos  fincas rústicas  y, en menor medida,  urbanas,
además  de censos y otros derechos  reales;  constituían  la
base  de la hacienda de los municipios y, en buen número de
casos,  de su mantenimiento  y subsistencia.  No podían  ser
enajenadas  sino con permiso real.
Como  muy bien resume Peset:
“La  característica más acusada de la propiedad en el
antiguo  régimen es el hallarse trabada en unas relaciones
estáticas,  inmutables ...  Se  encuentra recorrida  en su
situación  y esquemas de  funcionamiento por  la especial
desigualdad  de la vieja sociedad estamental: el clero y
la  nobleza dominan la propiedad, en tanto son titulares y
beneficiarios  de  sus  productos  o  rentas  en  medida
preponderante  (...)
Pero,  a un  tiempo,  hay  que  destacar  cómo  los
mecanismos  jurídicos y sociales tienden a conservan y a
acrecentar  esta  situación  (...).  La  amortización  o la
vinculación  de  las  tierras  y bienes  expresa  bien  la
conservación  inmutable  de  las desigualdades,  ya  que
impiden  la disgregación de los patrimonios a lo largo de
los  siglos. La exención de tributos en favor de clérigos
é  hidalgos  respalda  su  condición,  mientras,  por  otro
lado,  perciben  rentas  que  pueden  ser  calificadas  de
fiscales  (...);  los  poderes jurisdiccionales aseguran su
mantenimiento  y  la  posibilidad  de  conservar  unas
determinadas  situaciones  y  aun  mejorarlas  en  su
beneficio.  Censos y arrendamientos constituyen los cauces
para  la  explotación  de  las  tierras  —así  como  la
aparcería—  en beneficio de quienes ostentan la propiedad
o  poseen dinero para prestarlo. (...)
Las  ciudades  y  los  pueblos,  con  sus  comunales  y
propios  aparecen  en  principio,  como  un  sector
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contrapuesto  al peso de la nobleza sobre la propiedad3.”
Esta  situación cambiará radicalmente en el XIX en el
sentido  ya señalado; sin embargo, desde siglos anteriores, y
especialmente  en el XVIII, ya surgen voces y medidas que van
contra  la  situación  de  vinculación  y,  sobre  todo,  de
amortización  de la propiedad.  En tiempos de  Felipe  II se
produce  una desamortización de bienes civiles; con Felipe V
ventas  de  baldíos4  pero  serán  los  ilustrados  los  que
sirvan  de  antesala  para  las  desamortizaciones  y
desvinculaciones  liberales, proceso que, de hecho, ya empezó
desde  el reinado de Carlos IV.
La  desamortización, cuyo sentido hay que buscarlo en
primer  término como solución a la situación de penuria de la
hacienda  pública,  pero  también  como  modo  de  atraerSe
clientela  política  -en  las  personas  de  los  nuevos
propietarios-,  y en razones de mayor eficacia económica, se
desarrollará  a  lo  largo  del  XIX  en  distintas  fases:
Desamortización  de  Godoy  (1798-1807),  bonapartista,  del
Trienio  Liberal,Para  llegarpor  fin  a  las  dos  grandes
desamortizaciones,  la eclesiástica de Mendizábal y  la civil
de  Madoz. El fin de los mayorazgos tuvo lugar a lo largo de
la  primera  mitad  del  XIX;  al  contrario  que  en  la
desamortización  este  proceso  no  suponía,  en  principio,
cambio  en  la titularidad  de los bienes,  pues  la nobleza,
sobre  la que  existían dudas sobre su jurisdiccioflalidad o
territorialidad,  se ve convertida en propietario particular
de  pleno  derecho5,  no  prosperando  las  proposiciones
efectuadas  durante el Trienio, que propugnaban la concesión
de  los bienes al Estado, alegando que  la nobleza  era mera
3.  PESET, 14.:  ensayos sobre La historia  ob.cit., pp. 69-70.
4.  BERNAL, Antonio-Mi9Ue (1974): La proDiedad de La tierra  Las Luchas agrarias andaLuzas,
BarceLona, ArieL, 189 p. Ver pág.  14.
5.  CLAVERO, BartoLomé (1989): Mayorazgo. Propiedad feudaL en CastiLLa 1369-1836, Segunda edición,
Madrid, SigLo XXI, 473 p. Ver pp. 412-414.
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usufructuaria6.
La  promulgación del Código Civil (1888-1889), pone fin
al  proceso legislativo dando forma a un derecho de propiedad
que  había  ido  surgiendo  fruto  de  leyes  y decretos  que
regularon  la desamortización, desvinculación, abolición de
los  señoríos, arrendamientos y redención de  censos. Peset
explica  la tardanza del código por el mayor coste político
que  supone:
“...  las  leyes  particulares  podían  realizar  la
revolución,  sin  que  fuese  necesario  un  código  que
requería  un mayor esfuerzo técnico y político7”.
Otros  autores, por el contrario, ven necesarias todas
estas  tranformaciones  previas.  Para  Maluquer8,  la
desamortización  constituye  el  principal  elemento
transformador  del derecho de propiedad, y este último base
del  proceso  de codificación  civil, que culinina cuando  se
alcanzan  y consolidan  los principios  sobre  los  que  se
apoyaba  la Revolución Liberal: el derecho de propiedad y las
libertades  fundamentales de la persona.
La  propiedad queda definida en el artículo 348 como “el
derecho  a gozar y disponer de una cosa, sin más limitaciones
que  las establecidas en las leyes”. Será igual para todos,
desapareciendo  la desigualdad  jurídica feudal mantenida  a
través  de amortizaciones o vinculaciones junto con el poder
señorial9  la propiedad  se  caracterizará  por  un  dominio
pleno  sobre las  cosas, superando “...  el  viejo concepto de
la  propiedad dividida por la existencia de una pluralidad de
6.  CLAVERO, 6.: Mayorazgo ...,  ob.cit., pág. 363.
7. PESET, M.: Q  ensayos   historia ...,  Ob. cit., pág. 141.
8. MALUQUER DE NOTES, Carlos J. (1984): “La Desamortización y LaCodificaci6n Civil: propiedad y
persona jurídica”, en la obra colectiva Desamortización y Hacienda PúbLica, Ministerio de AgricuLtura
y  ALimentación (Secretarfa General Técnica)-Mir,isterio de Economía y Hacienda (Instituto de Estudios
Fiscales), 2 voL. VoL. II, pp. 703-714.
9.  PESET, M.: Dos ensayos  La historia  ob.cit., pp. 150-151.
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sujetos  con diversos derechos sobre ella (••.)]Ott
Maluquer  señala dos ámbitos distintos  en  los que  se
manifestará  este nuevo concepto de propiedad:
—  en  una  transformación  Y  adquisición  de esta  propiedad
transformada,  surgiendo así nuevos propietarios;
—  en  un aseguramiento y consolidación de los derechos de los
adquirenteS11.
La  importancia  socioecOnólflica de  este  proceso  es
difícil  de  calibrar,  pero,  en  cualquier  caso,  no  parece
desacabelladO  calificarlo como el más importante del siglo
XIX:  provocó  una nueva distribución de  la riqueza y de  la
renta,  supuso  un  cambio  en  las  estructuras  productivas,
tanto  en el ámbito rural como en el urbano, y movió un iiayor
volumen  dé capital  que cualquier otro tipo de  inversión,
repercutiendo  directamente en la hacienda pública. Para el
campo  español,  las  desamortizaciones  supusieron  una
auténtica  reforma agraria de cuño liberal: se pasó de una
agricultura  dominada por  las manos muertas y explotada  de
forma  precapitalista a otra con una explotación más racional
en  manos privadas12. A continuación pasaré a comentar de que
modo  afectó  a los ámbitos urbanos,  y más  concretamente  a
Madrid.
Mas  Hernández ha abordado el estudio de los mecanismos
que  han  hecho posible  el tránsito entre  la estructura  de
propiedad  del Antiguo Régimen y la propiedad urbana de corte
capitalista’3  si su estudio queda circunscrito a Madrid,
10. MALUQUER DE MOTES, C.: “La Desamortización y (a Codificación Civil ...“,  ob.cit., pág. 709.
11.  MALUQUER DE MOTES, C.: “La Desamortización y La Codificación CiviL ...“,  ob.cit., pág. 709.
12.  BRINES 1 BLASCO, Joan (1978): “Reforma agraria y desamortización en La España deL sigLo XIX”,
Estudis.  Revista de Historia Moderna, nun. 7, pp. 125-154. TaL vez  haya que dejar fuera de esta
caracterización a (os grandes señoríos nobiLiarios.
13.  MAS HERNANDEZ, RafaeL (1986):  “La propiedad urbana en Madrid en La primera mitad deL sigLo
XIX”  en (a obra coLectiva Madrid en La sociedad deL Jjj  XIX (vol. 1), Madrid, Comunidad de Madrid,
pp.  23-87.
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las  conclusiones  son generalizables  al resto de ciudades
españolas.. La propiedad urbana se convierte en una vía de
acumulación  de capital; este proceso  se ve favorecido por
las  sucesivas  desamortizaciones  y  la  posibilidad  de
desvinculación,  que permite pasar de una propiedad dominada
por  los  estamentos  tradicionales  hacia  otra  en  la  que
prevalecerán  las personas  físicas’4.  Será sobre  todo  la
desamortización  la que provoque que la ciudad se convierta
en  patio de operaciones de grandes negocios  inmobiliarios,
merced  al gran volumen de bienes que salen al mercado a un
precio  generalmente  bajo  y en  unos  momentos  de  fuerte
aumento  de la población urbana15. En definitiva, la ciudad,
y  mediante  la fórmula de la casa de viviendas en alquiler
como  opción más frecuente, se convertirá en fuente de rentas
para  los  nuevos  propietarios,  que  han  visto  como
desaparecían  una  a uná  las trabas  que hasta  ese  momento
habían  dificultado llegar hasta este punto.
La  desvinculación, y singularmente la desamortización,
provocarán  fuertes modificaciones internas en la ciudad16
Las  propiedades  vinculadas,  una vez  en el mercado,  serán
normalmente  reconstruidas de acuerdo a la nueva valoración
14. Sin eiitargo, la ifiportancia de La propiedad vincuLada debe quedar limitada: prácticamente La
mitad de (as fincas de Madrid jamás tuvieron vincuLación, propiciando un fuerte comercio sobre eLLas
(MAS HERNANDEZ, R.: “La propiedad urbana en Madrid ...“,  ob.cit, pp. 48-50).
15. BAHAMONDE MAGRO, AngeL; MARTINEZ MARTIN, Jesús A. (1985): “La desamortizaci6n y el mercado
irinobiLiario madrileño (1836-1868)” en La obra colectiva Urbanismo e Historia Urbana en !!  
hispano, (tomo II), Madrid, Universidad Coirptutense de Madrid, pp. 939-956.
16. Le bibLiografía que ha tratado La influencia deL proceso desamortizador en La morfoLogía y
ca,rbio de uso acaecido en Las ciudades es nunerosa y conocida, por Lo que no entraré en su pormenor.
Para el caso de Madrid, la principal fuente s La obra de RUIZ PALOMEQUE, Eulalia (1976): Ordenación 
transformaciones urbanas gj  antiguo madrileño durante jg siglos   XX, Madrid, Instituto de
Estudios MadriLeños, 681 p.; siguiendo con la misma autora RUIZ PALOMEQUE, EuLaLia (1983): Geografía
urbana del Madrid deL siLo XIX jJ casco antiguo), Madrid, Artes Gráficas Municipales, 61 p. Otro
estudio de interés Lo constituye L libro de SIMON SEGURA, Francisco (1969): Contribución j  estudio
de  La desamortización en España. La desamortización de MendizábaL en La provincia de Madrid, Madrid,
Instituto de Estudios Fiscales, 173 p.
Dentro de La obra coLectiva Desamortización  Hacienda Pública, tomo II, eL capítuLo VI:
‘Desamortización, Geografía, Urbanismo y Arte’, ofrece una coLección de artículos que pueden resunir
Las  aportaciones que se han reaLizado en este sentido. IguaLmente n RUEDA, Germán (1986):La
desamortización de Mendizábal y Espartero en España, Madrid, Cátedra, 200 p,  donde se realiza una
aproximación historiográfica a las monografías sobre desamortización urbana, entrando en eL análisis
de  las consecuencias socioeconémicas y a su incidencia en los procesos de remodeLación urbana.
31
del  espacio;  los conventos derruidos darán lugar a nuevos
espacios  urbanos —plazas, mercados— o bien cederán su lugar
a  nuevos  inmuebles. En algunos casos se aprovecharán  los
antiguos  edificios  para dar  alojo  a nuevos  inquilinos,
organismos  públicos normalmente. Los centros urbanos se ven,
pues,  sometidos  a un fuerte proceso  de remodelaCión  que
dará  lugar a los centros históricos tradicionales para uso
residencial  de  la  burguesla,  cuya  fisonomía,  en  buena
medida,  aún es visible hoy dia: un caserío de altura regular
salpicado  de  edificios  representativos.  En  ciudades  de
fuerte  presencia  militar  la  demolición  de  elementos
defensivos  y la puesta en el mercado de solares propios del
Estado  originará importantes procesos de renovaCiófl17.
17. Por ejeapto en MáLaga, donde todo eL terreno situado entre Las nairaL tas y eL mar era propiedad
deL  Estado (atU se encontraban Las Atarazanas, te ALcazaba, eL puerto y La MaLagueta), terreno que
servirá para acoger Las reaLizaciones urbanistiCaS más briLLanteS de la ciudad (MORALES FOLGUERA, José
t4iguet (1986): “Consecuencias de La desamortización en eL urbanismo maLagueio deL sigLo XIX”, en La
obra coLectiva Desamortización  Hacienda Públicas tomo 1!, Madrid, Ministerio de AgricuttUra
Ministerio de Economay Hacienda, pp. 309-338.
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1.2.  REFORMULACION  Y NUEVA ORIENTACION DE  LOS PATRIMONIOS
PUBLICOS
Ya  hemos visto como, fruto de la desamortización y del
proceso  codificador,  se  produce  durante  el  XIX  la
consolidación  de unas nuevas relaciones de propiedad. Como
no  podía  ser  menos,  estas  transformaciones  influyeron
decisivamente  en los patrimonios públicos —entendiendo como
tales  los del Estado, Corona y Corporaciones  locales—; si
unimos  a estas transformaciones la separación entre Corona y
Estado,  establecemos  los  hechos  jurídicos  que
individualizarán  y dotarán  de un  nuevo  sentido  a estos
patrimonios.  La separación entre Corona y Estado que tiene
lugar  en el primer tercio del siglo XIX, provoca, así mismo,
una  separación de patrimonios: por un lado unos bienes del
Estado  necesarios para el cumplimiento de sus fines, y por
otro  los de la Corona, afectados al servicio del monarca.
1.2.1.  j. Patrimonio de la Corona
El  anteriormente  denominado Patrimonio  Real o de  la
Corona,  hoy  Patrimonio  Nacional,  surge  como  institución
relacionada  con  la Jefatura  del  Estado,  manteniéndose
independientemente  de  la fórmula de gobierno  existente  -
—monarquía,  dictadura o república- hasta  la actualidad18.
Hoy  en  día,  este  patrimonio  público  está  formado  por
aquellos  bienes de “titularidad del Estado afectados al uso
y  servicio del Rey y de la Real Familia para el ejercicio de
la  alta representación que la Constitución y  las leyes les
atribuyen19”,  además de por una docena de patronatos.
Al  igual que sucede con el Patrimonio del  Estado, el
Patrimonio  de  la Corona  cambia  radicalmente  de  sentido
18.  BASSOLS COMA, Martín (1983): “Instituciones administrativas aL servicio de  La Corona:
Dotación, Casa de S. P4. EL Rey y Patrimonio NacionaL”, Revista de Ac*ninistración PúbLica, Nuns.  100-
102,  pp. 891-933. pág. 892.
19.  Art. 2 de La Ley deL Patrimonio NacionaL de 16 de junio de  1982.
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durante  el siglo XIX, adquiriendo su conforTnaCiófl actual a
partir  del advenimiento del constitucioflaliS1t0, y culininando
en  lo que se refiere a su delimitación, física y jurídica,
con  la  ley de  12 de mayo  de  1865.  Seguidamente  vamos  a
efectuar  un análisis histórico del PatriinoniO de la Corona
que  contendrá dos partes fundamentaleS: la formulación de
sus  contenidos básicos, que culmina en 1865, y la evolución
legislativa  del mismo hasta la actualidad.
1.2.1.1.  ProcesO  histórico  hasta  1865
Con  la Constitución de 1812 se inaugura la distinción
entre  Corona  y  Estado,  principio  que  las  demás
constituciones  mantendrán; igualmente comienzan a plasmnarSe
las  ideas de pertenencia de las cosas públicas a la Nación y
no  al Rey20. Ya con anterioridad, la Constitución de Bayona
habla  establecido  que  la finalidad  del  Patrimonio  de  la
Corona  era la de facilitar recursos al Tesoro de la Corona,
separándolo  de la Hacienda General del Estado21.
Las  Cortes de Cádiz limitan las posesiones de la Corona
20. MONREAL, José María (1855): Estudios histórico-legales acerca de Los derechos de tos  de
España sobre  los  bienes coavrendidoS  j  denominación  gj  Patrimonios   Excmo.  Q..
  MonreaL, Madrid, Aguado (IWresor de Cámara de S.M. y de su Real Casa, 86 p.
21.  LOPEZ RODO, Laureano (1954): El Patrimonio Nacional, Madrid, CSIC, 283 p. Pág. 172.
El  sentido fiscal, productor de rentas, que el Patrimonio de la Corona tenía hasta el siglo XIX ha
sido tanién defendido por ARIÑO (ARIÑO RTIZ, Gaspar (1971): “Derechos del Rey, derechos del puebLo”
en Actas j  fl  SVtTI05ILJS  Historia  j AdTlinistraCiófl, ALcaLá de Henares).
“Los bienes fiscaLes (bienes de La Corona, bienes deL Reino) serán como La dote de ésta en ese
matrimonio político del rey y el reino: se afirmará por eLlo la prohibición de disponer el rey sobre
eLLos. Esta nota de La inaLienabiLidad e tales bienes no tenía el sentido y La razón de ser que hoy
tiene el eL dominio público, sino que tenía una razón fiscal: en una Hacienda patrimonializada (no
tributaria), taLes bienes eran La principal (o aL menos una nuy inçortante) fuente de ingresos, y su
disminución inLicaba sieupre L peLigro para los súbditos de que el rey (no como particuLar, sino
como titular de la Corona) se enobreciese y extendiese su mano hacia Los bienes de Los súbditos. De
ahí que para enajenarlos válidamente se exija eL consentimiento de éstos.”ARIÑO ORTIZ, Gaspar (1972):
La  administración institucional. Bases de su régimen jurídico. Mito  realidad de Las personas
jurídicas en el Estado, Madrid, Instituto de Estudios AcirinistratiVos, 454 p. Pp. 346-347.)
Esta concepción se pierde en el XIX: el proceso desamortizador hace que se pierdan las fuentes
tradicionaLes de ingresos, Lo que obLiga a La estructuración de una Hacienda tributaria (Reforma de
Mon, 1845).
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a  los  palacios,  cotos  y  sitios  reales22,  declarando
enajenables  el resto de edificios y fincas. De esta manera
el  monarca se ve privado de las rentas que le proporcionaban
sus  medios  de  subsistencia;  por  ello  será  necesaria  la
aprobación  de  una  dote  para  el  rey.  Surge  asi,  en
consonancia  con la Constitución doceañista que contempla la
permanencia  de  una  patrimonio  regio  no  enajenable,  el
Decreto  de 28 de Marzo de 1814, que establece:
—  una  dotación anual para la Casa del Rey;
—  la  delimitación de los bienes que conforman el patrimonio:
los  palacios que han disfrutado sus predecesores...”
y  “....  los  jardines, bosques, dehesas y terrenos que las
Cortes  señalaren para recreo de su persona”;
—  la  distinción  entre el Patrimonio  de  la Corona  (arriba
expuesto)  y el patrimonio privado del rey23.
Todo  ésto deja de tener vigencia con la abolición del
régimen  constitucional y la vuelta al absolutismo acaecida
en  1814.  Se  vuelve  a  la  situación  anterior,  y,  más
concretamente,  el Decreto de 3 de Marzo de 1819 dejó sentado
que  subsistian  Integros  los derechos  patrimoniales24.  El
trienio  liberal  (1820-23)  trae  consigo  la restauración
doceañista  y  la  vuelta  al  sistema  reformador  y  la
desamortización.  En concreto, el Real Decreto de 28 de Abril
de  1820  fija  y delimita  claramente  las  posesiones  que
compondrán  el patrimonio, declarando enajenables el resto de
posesiones.  Pero tras el paréntesis constitucional se vuelve
a  la situación anterior.
La  desaparición del absolutismo en 1833 inaugura una
22. Decreto de 22 de Marzo de 1811.
23.  Cos Gayón señaLa que ya desde eL Antiguo Régimen se vio La necesidad de desLindar eL
patrimonio de La Corona deL caudaL privado deL rey, si bien este extremo no se practicó hasta La
LLegada del constitucionaLismo (COS GATON, Fernando (1881): Historia jurfdica deL Patrimonio ReaL,
Madrid, Iirq. de Enrique de (a Riva, 395 p. Ver pp. 7-9).
24. MANGAS NAVAS, José M. (1984): La propiedad e La tierra en España: Los Patrimonios PúbLicos.
Herenciaconte,vporánea  un reformismo inconcLuso, Madrid, Instituto de Estudios Agrarios, Pesqueros y
ALimentarios, 353 p. pág. 40.
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nueva  época en la consideración jurídica del Patrimonio de
la  Corona, caracterizada por el confusionismo, que sólo se
verá  definitivamente aclarada con la ley de 186525. Aunque
la  inexistencia  de una  normativa  clara  impide  saber  con
certeza  la situación jurídica de los bienes de  la Corona,
sobre  todo  en  cuanto  a  su  disponibilidad,  no  parece
arriesgado  afirmar que existía ya la conciencia de que había
dos  tipos de bienes: los que pertenecían a la Corona y los
que  correspondían  a la  Familia  —o  lo que  es  lo mismo,
patrimonio  real y particular—, claramente diferenciados26.
El  monarca quiso que se procediese al deslinde de su
patrimonio  (no hay  que  olvidar  que  en cualquier  caso  la
titularidad  pertenecía  al  monarca),  calificando  y
discerniendo  qué bienes  eran de libre disposición  de  los
monarcas  y cuáles pasaban a los sucesores en el Trono como
pertenecientes  a la Corona. Con este objeto fueron creadas
Comisiones  de  deslinde27,  que  únicamente  delimitaron  la
propiedad  del  Estado de  la del Real Patrimonio,  pero  sin
especificar  lo vinculado de lo de libre disposición. En 1854
fue  constituida una nueva comisión para este fin: ni ésta ni
otras  posteriores concluyeron la obra28.
La  situación del Patrimonio era, según López Rodó,  la
siguiente:
“El  rey  no  puede  enajenar  los  bienes  del  real
Patrimonio  porque constituyen el mayorazgo de la Corona,
cuyo  usufructo y pleno goce le corresponde mientras posea
aquella  dignidad, conservando la propiedad intacta para
25. EL intento más serio de reguLación vino dado con La proposición de Ley de Patrimonio de La
Corona tomada en consideración eL 29 de Marzo de 1853 (Diario  Las sesiones  j  Cortes
Constituyentes, núnero 118, pp. 2.263-2.265), que finaLmente no fue aprobada.
26. DesLinde de tos bienes  pertenezcan  La Corona y Los g  corresponden a La FamiLia. 
patrimonio reaL y patrimonio particuLar de La ReaL FamiLia (AGP. Leg. 403 -Seccion AcknniStratiVa-).
27. R.0. de 16 de ovientre de 1838; R.O. de 16 de t1ovienre de 1848.
28. Expediente generaL de formación y elecución  La jy de ja    jj,  18 de Febrero de
1865. (AGP, Leg. 437 -Sección Aninistrativa-).
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transmitirla  a sus  sucesores.  A pesar  de  ello  (...)
seguían  los reyes haciendo donaciones de bienes del Real
Patrimonio  •  29,,
En  este mismo  sentido  se entienden  las  cesiones  a
censo:  censos enfiteúticos en el Barrio de ArgUelles, censos
reservativos  en la Plaza de Oriente:
“El  régimen de cesión a censo enfiteútico lo utilizaba
la  Real Casa por entender que sólo reservándose el dominio
directo  le era lícita la cesión de bienes del Patrimonio,
estando  vedada la total enajenación de los mismos30”.
1.2.1.2.  La Ley de 12 de Mayo de 1865
Esta  ley constituye la ordenación fundamental para el
régimen  del Patrimonio de la Corona, sirviendo de base para
todas  las  posteriores.  Según  manifiesta  el  expediente
general  de  formación  y  ejecución  de  la  Ley,  fue  la
testamentaría  de  Fernando  VII  la que  sirvió  de punto  de
partida  para  el estudio  de  la procedencia  y  condiciones
legales  de los bienes.
La  necesidad de la ley para los bienes de la Real Casa
era  doble: por un lado convertir en derecho la vinculación
de  determinados bienes a la Corona; y por otro dar término a
esa  misma vinculación que subsistía respecto de los bienes
que  no eran de público interés. De esta manera se daba fin a
una  época en la que la Administración Patrimonial tuvo que
“...  fijar  como base de sus actos la duda sobre la extensión
de  sus  propias  facultades;  pero  seguir  manejando  los
intereses  de la Real Casa, sin apartarse del sistema de las
ventas  en enfiteusis y los censos irredimibles, sería crear
29.  LOPEZ RODO, L.: j  Patrimonio Nacionat ob.cit., pp.  182-183.
30.  LOPEZ RODO, L.: EL Patrimonio NacionaL ob.cit., pág. 195.
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un  deplorable anacroniSmO3lt
La  ley  de  1865  no  enlazará  con  los  principios
constitucionales  doceañistas,  sino  con  el  régimen
reestablecidO  en  1823  cuando  fija  la  titularidad  del
Patrimonio  de la Corona: el patrimonio es del Rey y no del
Estado;  éste  último  se  lijaita únicamente  a regular  su
composición  y  régimen  32• La  ley obedecía  a dos  grandes
principios:
1)  Delimitar  el  Patrimonio  de  la  Corona,  que  estará
compuesto  por aquellos bienes necesarios para  el uso  y
servicios  del rey33.
2)  Principio desamortizador: “(El Monarca) no quiere que el
resto  de su Real Patrimonio, después de determinada  la
parte  que ha de servir para perpetuo lustre de la Corona,
tarde  en  participar  de  los fecundos  resultados  de  la
libertad  concedida a la riqueza inmueble ...“.
31.  Expediente generaL de formación ...,  ob. cit.
32.  “EL Patrimonio de La Corona se constituye como mayorazgo que heredarán sucesivamente, a su
advenimiento al Trono, los reyes de Espaiia. EL titular del Patrimonio es1 por tanto, eL rey, si bien
no  tiene sobre éL La pLenitud e facuLtades dominicaLes que están restringidas por La vinculación aL
Trono y que iLica, consi-guientemeflte, La indivisibilidad del mismo y eL carácter inaLienabLe e
inprescriptible de los bienes que Lo integran” (LOPEZ RODO, L.: j  Patrimonio NacionaL _.,  ob.cit.,
pág.  199).
33. Estos bienes son Los siguientes:
1) Palacio Real de Madrid, con Las Reales CabaLLerizaS y cocheras y demás dependencias.
2) Armerla Real.
3)  Real Museo de pinturas y escultura.
4)  ReaL Sitio deL Buen-Retiro.
5)  Real Sitio de La Casa de Cano.
6)  ReaL Sitio de la FLorida.
7)  ReaL Sitio deL Pardo.
8)  Real Sitio de San Ildefonso.
9)  Real Sitio de Aranjuez, y yeguada.
10) Real Sitio de San Lorenzo, con su biblioteca.
11) La ALhantra.
12) Alcázar de Sevilla.
13) Jardfn Real de Valencia.
14) PaLacio Real de VaLladolid.
15) PaLacio Real de Barcelona.
16) Palacio ReaL de Palma de MaLlorca.
17) CastilLo de Bel Lver.
18) Patronatos.
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Así  mismo,  queda  señalada  la  existencia  de  un
patrimonio  cuya  titularidad  posee  el  rey,  pero  como
cualquier  otro  ciudadano,  si bien  con  algunos  pequeños
privilegios:  serán los bienes de su caudal privado.
Como  complemento a esta ley se crea una Comisión, cuyos
principales  trabajos serán:
—  la  formación de un  inventario, relacionando  las  fincas
urbanas,  rústicas, censos enfiteúticos, consignativos  y
reservativos;
—  división  en suertes y venta  en pública  subasta  de  las
fincas.  Los bienes segregados se consideran condominio del
Estado  y de la Corona34
—  redención  y venta de censos35
—  fijar  los edificios y terrenos reservados para  servicio
público  del Estado. La Comisión para  la ejecución de  la
ley  pidió que  los distintos Ministerios  propusieron  sus
proyectos  para  que  fueran  destinados  al  servicio  del
Estado  edificios o terrenos del Real Patrimonio36.
El  período revolucionario del Sexenio traerá cambios en
el  Patrimonio  de  la  Corona,  tanto  en  su  configuración
jurídica  como en su extensión. La nueva ordenación jurídica
del  Patrimonio queda fijada en la ley de 18 de Diciembre de
1869:
—  Declara  extinguido el Patrimonio de la Corona fundado en
1865,  cuyos bienes revierten en pleno dominio al Estado.
34. Los destinados a La venta dan Lugar a un reparto de sus productos, en forma que eL 75 por  100
deL precio de Las ventas se apLica al Estado e ingresa en el Tesoro pubLico, y  eL 25 por 100 restante
corresponde a La ReaL Casa. Por Los que eL Estado se adjudica para su servicio se paga a La Corona eL
25  por 100 deL precio de tasación (LOPEZ RODO, L.: j  Patrimonio Nacional, ob.cit., pág.  196).
35. Se capitalizarán al 8 por 100, hasta 20 reaLes; Los demás aL 10 por 100. Se harán efectivos aL
contado hasta 200 reaLes, y a pLazos cuando superen dicha cantidad (LOPEZ RODO, L.: EL Patrimonio
Nacional, ob.cit., pág. 204).
Los  censos reservativos de Las casas de La Plaza de Oriente y Los enffteúticos del Barrio de
ArgUelLes poseerán condiciones especiaLes de redención.
36 AOP, Leg. 538 -Secci”#33ministrativa-.
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—  Todos  los  bienes  serán enajenables  a excepción  de  los
siguientes:  los que se destinan al uso y servicio del Rey;
los  que  por  su  carácter  histórico  o  artístico  deban
conserVarSe;  los que convenga destinar para servicio del
Estado;  los cedidos  para  servidumbres  públicas  y  usos
comunes  de los pueblos enclavados en los territorios que
fueron  de la Corona.
Así,  la mayor parte de los bienes subsiste e incluso
conserva  su destino,  si bien ahora pertenecen al Estado y
son  entregados  en usufructo  al  Monarca37.  La  principal
innovación  será la declaración de enajenables de los bienes
de  los Patronatos; por otra parte, y por lo que se refiere
al  caudal privado del rey, éste pierde las prerrogativas que
le  concedía la ley de 186538.
El  advenimiento de la 1 República trae consigo que el
Patrimonio  quede subsumido en el del Estado y su incautación
por  la Hacienda; pero ambas medidas lo único que suponen es
un  cambio  de  la  administración  responsable.  Con  la
Restauración  se vuelve al ordenamiento fijado en la ley de
1865:  los bienes tornan a ser propiedad de la Real Familia y
no  del Estado. Igualmente, los Patronatos vuelven a formar
parte  del mismo39.
Las  enajenaciones y segregaciones llevadas a cabo en el
sexenio  revolucionario  quedan  definitivamente  fijadas
(excepto  las que se anulen —por falta de pago, por ejemplo—
37.  Los bienes que conformarán eL Patrimonio serán: eL PaLacio ReaL de Madrid, Casa de Caripo,
Sitio de EL Pardo, PaLacio de Aranjuez, PaLacio de La Granja de San ILdefonso, ALcázar de SeviLLa y
Palacio ReaL de Mallorca con el CastiLLo de BeiLver.
La  extensión del patrimonio habla sido reducida previamente con dos segregaciones:
-  La  Florida, aL Ministerio de Fomento para EscueLa de AgricuLtura (3 de Novieatre de 1868).
-  EL Buen Retiro, aL Ayuntamiento de Madrid (6 de Novieatre de 1868).
Las enajenaciones supusieron iguaLmente notabLes pérdidas en el Patrimonio; en este sentido tas deL
Monte de Viíuetas y de La Moraleja, pertenecientes a La AcininistraCión de EL Pardo, en 1870.
38. LOPEZ RODO, L.: .j Patrimonio Nacional, ob.cit., pág. 207.
39. Ley de 26 de Junio de 1876.
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).  Por  lo que  respecta  al caudal  privado40,  éste  pierde
definitivamente  sus prerrogativas.
1.2.1.3.  El Patrimonio  de  la República  y  el  Patrimonio
Nacional
El  advenimiento de la República en 1931 afectó de una
manera  directa al Patrimonio de la Corona; fue un tema que
se  trató con gran celeridad: su incautación por el Estado
-no  hay  que  olvidar  que  la  titularidad  pertenecia  al
Monarca-  fue ordenada el 20 de Abril de  1931 y ratificada
por  Leyel  9 de Septiembre del mismo año. Habrá que esperar
a  la Ley de 22 de Marzo de 1932 y a su Reglamento de 13 de
Junio  de 1932 para que se lleve a cabo su regulación.
En  primer lugar se determina que el antiguo Patrimonio
de  la Corona pase a denominarse Patrimonio de la República,
si  bien ya no forman parte de éste ni  los Patronatos, que
pasan  a depender de Gobernación, ni aquellos bienes que ya
hablan  sido  cedidos  o que pudieren  serlo. En cuanto  a la
finalidad  del Patrimonio ya no servirá únicamente para uso y
servicio  del Jefe del Estado sino que, principalmente,  se
destinará  a otros fines:
—  el  Palacio Real: para museo y oficinas;
—  el  Pardo:  turismo  y residencia  del  Presidente  de  la
República;
—  el  palacio  de  la  Granja:  residencia  veraniega  del
Presidente  de la República y turismo;
—  otros  edificios de San Ildefonso: pensionado de pintura al
aire  libre, Escuela  Práctica  de Montes,  Universidad  de
verano  y colonias escolares.
-  Pinar  y  Matas  de  Balsaín:  explotación  forestal  y
actividades  deportivas.
40. Para una caracterización det caudaL privado es inprescindibte La obra de GORTAZAR ECHEVARRIA,
Gui lterino (1986): ALfonso flL  hontre de negocios. Persistencia det Antiguo Régimen, modernización
econónica y crisis poLitice (1902-1931), Madrid, ALianza EditoriaL, 326 p.
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—  Palacios  de Riofrlo y Aranjuez: turismo;
—  Huertas  y  jardines  de  Aranjuez  (más  ‘Sotomayor’  y
‘Legamarejo’):  ensayos de explotación colectiva y trabajos
de  investigación y experimentación agrícola  y pecuaria,
Estación  de Horticultura y Escuela de Jardinería;
—  El  Escorial: turismo, y parque de la Casita del Príncipe
para  recreo público;
—  fincas  urbanas en arrendamiento.
A  pesar  de esta multiplicidad  de destinos  se  sigue
manteniendo  la idea de constituirlo como núcleo separado del
resto  del  Patrimonio estatal, con su ordenación propia41.
Aunque  no se abre la puerta a la enajenación como norma, sí
que  se facilitan las cesiones, usufructos o participaciones,
que  podrán llevarse a cabo por distintos motivos a favor de
los  municipios en los que se hallen situados los distintos
bienes.
El  régimen  que  se instaura  tras  la Guerra  Civil  se
apresura  a dictar un nuevo ordenamiento para el Patrimonio
de  la República,  que  a partir  de  ahora  se denominará,  y
hasta  la actualidad, Patrimonio Nacional. Surge así la ley
de  de 7 de Marzo de 1940 y su Reglamento de 4 de Abril  de
1942;  el  principal  objeto  de esta  ley es  restablecer  el
significado  tradicional  de  este Patrimonio,  que  siempre
había  servido  para  dar  realce  a la  figura  del  Jefe  del
Estado,  y que durante la República se habla difuminado bajo
una  multiplicidad  de  aplicaciones.  Ello  se  hará  sin
perjuicio  de  un  aprovechamiento  cultural  y  turístico  en
función  de sus características histórico—artísticas.
El  Patrimonio  queda  constituido  por  los siguientes
bienes:
1)  El Palacio Real y el Parque del Campo del Moro.
2)  El Monte y Palacio del Pardo, con la casita del Príncipe,
Zarzuela  y predio denominado La Quinta.
41.  LOPEZ RODO, L.:  EL Patrimonio NacionaL, ob.cit., ver CapítuLo XI.
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3)  El  Palacio  de  La  Granja  y  edificios  sitos  en  San
Ildefonso.  El  Palacio  de  Riofrio,  con  sus
aprovechamientos  de arbolados, pastos y caza. El pinar y
las  matas de Balsaín.
4)  El Palacio  de Aranjuez y Casita del Labrador,  con  sus
edificios  y jardines. Los predios denominados Sotomayor,
Legamarejo  y demás fincas rústicas.
5)  El Palacio  de  San  Lorenzo  de  El  Escorial,  la  Casita
llamada  del Príncipe, con huerta y terrenos de labor, así
como  el edificio y jardines de la Casita de Arriba.
6)  Las fincas urbanas de Sevilla.
7)  El Palacio  de  la Almudaina  y  jardines,  en  Palma  de
Mallorca.
8)   Aquellos  otros  bienes  menores  no  mencionados,
pertenecientes  al Patrimonio, y los que en los sucesivo
pudieran  resultar de la pertenencia de dicho Patrimonio,
o  fuesen incorporados al mismo.
9)  Por lo que respecta a los Patronatos siguen  los mismos
que  hablan  sido  fijados  en  1876,  excepto  el  de  San
Jerónimo.
Este  Patrimonio  es  indivisible,  inalienable  e
imprescriptible;  cualquier enajenación -donación, perxnuta,
enfiteusis,  etc.—  habrá  de  ser  objeto  de  una  ley.  Sin
embargo  se pueden enajenar inmuebles que carezcan de valor
artístico  o histórico,  previa  simple  autorización  por
Decreto42.  Además de  la unidad jurídica que  caracteriza a
este  tipo  de  bienes,  se  constituyen  como  “...  unidad
económica  con su  subsistencia propia,  satisfaciéndose  con
sus  productos los gastos de entretenimiento y destinándose
el  sobrante a su mejora43”.
La  inauguración  del  periodo  constitucional  en  1978
obliga  a legislar de nuevo para adaptar el Patrimonio a la
nueva  finalidad que se le impone, y que viene definida en el
42. LOPEZ RODO, 1.: EL Patrimonio NacionaL, ob.cit., pág. 237.
43.LOPEZ RODO, L.: j  Patrhnonio NacionaL, ob.cit., pp. 231-232.
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Art.  2 de la ley de 16 de Junio de 1982:
Art.  2.—  “Tienen  la calificación  jurídica  de  bienes  del
Patrimonio  Nacional los de titularidad del Estado afectados
al  uso  y  servicio  del  Rey  y de  los miembros  de  la Real
Familia  para el ejercicio de la alta representación que  la
Constitución  y las leyes les atribuyen.
Además  se integran en el citado Patrimonio los derechos
y  cargas  de  Patronato  sobre  las  Fundaciones  y  Reales
Patronatos  a que se refiere la presente Ley”.
Este  uso  por  el  monarca  y  su  familia  deberá
compatibilizarse  con el aprovechamiento delos  bienes que lo
integran  con fines culturales, científicos y docentes, así
como  con la protección del ambiente y exigencias ecológicas
de  los distintos terrenos, y especialmente de El Pardo.
Respecto  a los bienes que  integran el Patrimonio,  y
comparando  con su composición anterior (ley de  1940), vemos
como  los siguientes bienes, que antes si formaban parte del
Patrimonio,  ahora no han sido incluidos:
—  El  pinar y las matas de Balsain.
—  Los  predios  de  Sotomayor,  LegamarejO  y demás  fincas
rústicas  (Aranjuez).
—  Las  fincas urbanas de Sevilla.
La  disposición  transitoria  segunda  sefa1a que  estos
bienes  no  incluidos  en  la relación  se  integrarán  en  el
Patrimonio  del Estado, salvo en el caso de los montes, cuya
titularidad  quedará transferida al ICONA. posteriormente se
decidirá  la  ulterior  afectación  de  los  bienes  previa
consulta  con  los Ayuntamientos  en  cuyo término  radiquen
aquéllos.
La  gestión y administración de los bienes y derechos
del  Patrimonio  Nacional  corresponde  al  Consejo  de
Administración  del Patrimonio  Nacional,  que  se conf igura
como  una  ‘Entidad’de  Derecho  Público’,  órganicamente
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dependiente  de  la Presidencia  del  Gobierno. Los  bienes  y
derechos  que  integran  el  Patrimonio  Nacional  serán
inalienables,  imprescriptibles e inembargables. Ahora bien,
el  Consejo de Administración puede proponer al Gobierno  la
desafectación  de  bienes  del  Patrimonio  Nacional,  cuando
éstos  hubiesen  dejado  de  cumplir  sus  finalidades
primordiales  (aunque excluyendo  los que  poseyeran  valor
histórico—artístico).  A  este mismo  Consejo  será  al  que
corresponda  proponer al Gobierno la afectación de bienes al
uso  y  servicio  de  la  Corona,  o  aceptar  donaciones,
herencias,  legados  y acordar  las adquisiciones  a  título
lucrativo.
En  conclusión, sobresale el interés en todas las épocas
por  el  mantenimiento  —aunque  sólo  sea  parcial—  de  un
patrimonio  público de gran importancia territorial y afecto
de  alguna manera a la más alta representación del  Estado.
Así  mismo, destaca el intenso tratamiento legislativo a que
ha  sido  sometido  y,  sobre  todo,  la  celeridad  en  la
aprobación  de las sucesivas ordenaciones en los momentos de
cambio  político.
1.2.2.  j.  Patrimonio 4j  Estado
La  figura  jurídica  del  Patrimonio  del  Estado,
configurado  en  sus  rasgos  principales  tal  y  como  lo
conocemos  hoy día, surgirá a lo largo del siglo pasado  en
relación  con  dos  hechos  ya  mencionados:  el  proceso
desamortizador  y la definitiva clarificación entre Corona y
Estado.  La  desamortización  puso en manos  del  Estado  una
ingente  cantidad de bienes; estos bienes, según el objeto
último  de  la  ley,  debían  ser  reintegrados  al  tráfico
jurídico  mediante  su enajenación a los particulares.  Este
último  extremo, si bien fue la norma, no pudo ser cumplido
en  todas las ocasiones. A causa de ello el Estado se halló
dueño  de toda una serie de bienes inmuebles, por lo que hubo
de  dotarse en primer término de una organización para poder
administrarlos.  Por otro lado, el desarrollo legislativo que
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acompaña  al proceso  desamortizador se encargará de acotar
los  limites ‘del patrimonio de titularidad y uso estatal; el
Estado  se  sitúa a la cabeza de las Manos Muertas en la ley
Madoz,  declaráfldose sus bienes  en estado  de venta.  Por
tanto,  su patrimonio vendrá definido por la excepciones que
introduce  la misma ley en su artículo segundo: las fincas y
edificios  destinados al servicio público y los ocupados por
los  establecimientos  de  beneficencia,  además  de  ciertos
bosques  y montes y de otros bienes claramente patrimoniales:
las  minas de Almadén y las salinas.
Por  otro  lado tenemos  la separación  entre  Corona  y
Estado.  A diferencia de la Corona, el Estado no hereda un
patrimonio  territorial  histórico  suficiente  para  el
desempeño  de sus fines, y menos en unos momentos en los que
la  administración pública se está configurando en un sentido
moderno,  superando definitivamente los  esquemas heredados
del  Antiguo  Régimen.  Ello supone,  entre  otras  cosas,  un
mayor  desarrollo  de  los  servicios  públicos,  que  irá
acompañado  de unas necesidades elementales y crecientes de
espacios  y oficinas que antes no tenían sentido, y que ahora
deberán  ser atendidas mediante la formación de un patrimonio
exclusivamente  estatal.  Dicho  patrimonio  comenzará  a
formarse  en  estos  primeros  momentos  con  algunos  de  los
bienes  que  habían  sido  declarados  en  venta  por  la
legislación  desamortizadora.
Por  otra parte, el siglo XIX inaugura una nueva etapa
en  la consideración  del  Patrimonio  estatal.  El  Estado
disponía  de  unos  bienes,  tales  como  tierras,  bosques,
molinos,  salinas,  palacios,  etc.,  que  pueden  ser
caracterizados  como bienes fiscales —productores de rentas
para  el  Estado—,  y  calificados  jurídicainete como  bienes
patrimoniales.  La desamortización hace que el Estado pierda
sus  fuentes tradicionales de ingresos y hace necesaria una
estructuración  de una Hacienda tributaria  (Reforma de Mon,
1845),  en la que el patrimonio desempeña un reducido papel:
1  Y,.. así,  en  el  sistema  de  bienes  del  Estado,
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después  de la desamortización, la regla general en cuanto
a  la condición  de  los mismos será la demanialidad  (los
bienes  conservados  serán  aquéllos  que  han  de  ser
destinados  al uso o servicio públicos; o, por excepción,
algunos  otros  destinados  al  fomento  de  la  riqueza
nacional,  o a la Seguridad del Estado, etc., razones o
finalidades  todas  ellas  que  apoyan  su  deinanialidad)
(  ...)  .
(...)  el  Estado debe enajenar todos aquellos bienes
que  no sean aptos para el uso general  o necesarios  al
servicio  público44”.
Todos  estos hechos se vieron definitivamente fijados
por  el proceso codificador que caracterizó al XIX; así, en
el  Código Civil apareció ya el Patrimonio del Estado como
una  categoría jurídica plenamente vigente, separado de los
bienes  de dominio público estatal. Este hecho ya habla sido
anunciado  con anterioridad, como por ejemplo con la Ley de
Mostrencos,  que asignaban al Estado los bienes vacantes45.
El  Código distinguirá dentro de los bienes del Estado o de
la  Nación dos clases: de dominio público, que englobaba los
destinados  al  uso  público  —caminos,  puertos,  playas  y
riberas,  etc.—;  y patrimoniales  o  de propiedad  privada.
Dentro  de estos últimos podía hablarse  de dos  categorías
perfectamente  diferenciadas:  los que estaban destinados a
algún  servicio público o al fomento de la riqueza nacional
—oficinas  públicas, murallas, fortificaciones, minas, etc.—,
y  los que  no se  hallaban  destinados  al uso  ni  servicio
públicos,  ni  al fomento  de  la riqueza  nacional,  y  eran
bienes  patrimoniales  o de propiedad  privada  del  Estado:
bosques  o montes, heredades y fábricas, bienes mostrencos y
los  que se declarasen expresamente por ley46.
44. ARIÑO ORTIZ, O.:  aninistraci&  institucionaL..., ob. cit., pp. 346-349.
45. BAYONA DE PEROGORDO (1977): EL Patrimonio j  Estado, Madrid, Instituto de Estudios FiscaLes-
Ministerio de Hacienda, 362 p. Ver pp. 39 y ss.
46.  Diccionario  de  La Aninistración  EspañoLa, por  MarceLo Martfnez ALcubiLla, Madrid, Quinta
Edición, 1892. Voz ‘Bienes del Estado o de la Nación’.
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Por  lo que se refiere a la gestión del Patrimonio del
Estado,  ésta  fue  llevada  en un  primer  momento  por  los
distintos  organismos  que  surgieron como consecuencia  del
proceso  desamortizador: la Real Caja de Amortización para la
extinción  de la Deuda pública, y posteriormente la Dirección
General  de Bienes Nacionales creada a raíz de la ley Madoz.
La  consideración  de  los  bienes  desamortizados  como  de
propiedad  del Estado es contemplada por primera vez en una
ley  de  1841, lo cual se verá definitivamente confirmado a
partir  de  1858, momento  en  que  la Dirección  General  de
Bienes  Nacionales pasó a denominarse Dirección General de
Propiedades  y Derechos del Estado. Este último cambio nos
informa  igualmente  de  una  toma  de  conciencia  sobre  la
imposibilidad  o falta  de  interés  por  enajenar  ciertos
bienes,  bienes que  lógicamente son propiedad del  Estado y
que  hay que administrar debidamente47.  Igualmente a partir
de  este momento comienzan a aparecer en el presupuesto del
Estado.
Se  suceden  las  medidas  que  tienden  a mejorar  su
gestión,  pero ya en todo momento es posible  hablar  de un
doble  significado en el patrimonio del Estado: por un lado
un  patrimonio procedente de manos muertas,  que constituye
algo  residual  y  molesto,  por  ser  imposible  ponerlo
enteramente  en manos de particulares, y por otro, una serie
de  bienes dedicados al servicio público, al fomento de  la
riqueza  nacional o, en menor medida, productores de rentas
—Almadén,  bosques, salinas-.
Ya  en tiempos más recientes, el patrimonio del Estado
ha  adquirido  otras  finalidades  de  tal  vez  mayor
importancia:  además del destino normal de  sus bienes  —ser
afectados  a servicios públicos, para satisfacer la demanda
de  inmuebles  requerida  por  el  desarrollo  del  aparato
administrativo  estatal-, con él se ha hecho posible llevar a
cabo  una política social inmobiliaria de carácter urbano, de
reforma  agraria,  desarrollo  de  la  industria,  todo  ello
47.  BAYONA DE PEROGORDO: EL Patrimonio deL Estado, ob.cit., pág. 37 y  ss.
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mediante  diversos  organismos  autónomos,  a los que  se  les
ceden  bienes inmuebles: INV, INUR, IRYDA, ICONA, etc. Como
señala  ARIÑO:
“El  cambio de sentido de la acción del Estado, que se
produce  a partir de 1914, va a suponer en este punto un
completo  giro:  los  bienes  patrimoniales  del  Estado
vuelven  a cobrar una importancia fundamental, pero no ya
con  una  pura finalidad  fiscal  (aunque también  en este
aspecto  se construirán  poderosos  monopolios  fiscales,
fundamentalmente  tabacos y petróleos), sino sobre  todo
con  una  finalidad  de  interés  público,  de  promoción
industrial,  de conformación  social, de  intervención  y
ordenación  económica desde dentro del mercado, etcétera.
Este  patrimonio  industrial,  forestal,  agrario  o
urbanístico,  tiende  a incrementarse  en  los  Estados
contemporáneos48”.
Dado  el sentido general del trabajo no entraremos en
mayor  profundidad  en  el tratamiento  del  Patrimonio  del
Estado  propiamente  dicho, ni de  los distintos patrimonios
especiales.  En  capítulos  posteriores  analizaremos  más
detenidamente  uno  de  estos  patrimonios  especiales,  el
urbanístico,  que es el que posee una mayor vinculación con
el  objeto de la tesis.
1.2.3.  Bienes 4  Coporaciones locales
Al  igual que hemos hecho con el Patrimonio del Estado,
sólo  efectuaremos  una aproximación  histórica  a la actual
configuración  de  los patrimonios  locales,  dejando  para
capítulos  posteriores un tratamiento más  detallado de  los
mismos  en cuanto a su utilización como técnica urbanística.
Con  anterioridad a la instauración del estado liberal,
los  ayuntamientos  poseían  una serie de bienes  inmuebles,
48.  ARIÑO ORTIZ, G.: La ainistración institucionaL  ob. cit., pág. 348.
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imprescindibles  para  la  prestación  de  los  servicios
municipales  así como para el mantenimiento de sus haciendas:
son  los bienes  de propios.  Eran bienes  en su mayor  parte
rústicos  que  se daban en arrendamiento, y en menor medida
urbanos  que  normalmente  eran  utilizados  como  Casa
consistorial,  escuela,  cárcel,  etc. Junto a ellos  fincas
rústicas  aprovechadas colectivamente por los vecinos:  los
bienes  comunales.
El  proceso de revolución liberal que vive España a lo
largo  del  siglo  XIX  supondrá  una  transformación  de  las
haciendas  locales, que tendrá su principal exponente en la
supresión  de  los bienes de propios  como fuente de rentas
para  el  municipio;  esta  fuente  de  ingresos  se  verá
sustituida  por títulos de la renta consolidada al 3 por 100
que  el Gobierno  inscribía, y declaraba intransferibles, a
favor  de los pueblos por yalor del 80 por 100 del producto
de  las ventas de los bienes de propios.
En  el modelo gaditano ya se propone la enajenación de
los  bienes  de  propios  a particulares,  respetando  sólo
algunos  de  los  comunales;  se  argumentaba  la  mala
administración  y gestión de estos bienes, cuya productividad
y  aportación al bien común sería mucho mayor si estuvieran
en  manos privadas49. Posteriormente, el partido progresista
hará  suyos de manera natural estos presupuestos ideológicos,
aunque  realmente no será sólo este partido quien plantee la
necesidad  de  una  desamortización  civil.  Efectivamente,
también  el partido moderado defenderá la enajenación de los
bienes  concejiles con argumentos de mejora de la gestión y
aprovechamiento  de estas tierras y a la vista de lo crecido
49.  CASTRO, Concepción de (1979): Le RevoLución Liberal   Los municipios españoLes (1812-1868),
Madrid. Alianza EditoriaL, 236 p. Ver p. 86 y ss. Las Cortes de Cádiz decretan eL 4 de enero de 1813
el  repartimiento y venta de todos Los terrenos de propios, exceptuando tos ejidos de aprovechamiento
comunal utilizados para el ganado; Castro ve también en este decreto eL arranque de La concepción
Liberal de la desamortización como contribución al crédito público. Este decreto será retomado en La
revoLución de 1820. Sin embargo, tas resistencias de Los poderes Locales harán fracasar este intento
desamortizador.
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de  la  Deuda  Pública50.  Por  fin,  la ley  Madoz,  en  1855,
declarará  en venta estos bienes51.
Al  hablar de los bienes municipales parece conveniente
precisar,  en primera  instancia,  su heterogénea  condición
jurídica.  Esta puede  ser  simplificada  a dos  categorías:
bienes  de dominio público y bienes patrimoniales. No  será
hasta  195552 cuando quede instaurada en España la división
cuatripartita  de los bienes (dominio público: uso y servicio
público;  patrimoniales: propios y comunales), sin embargo,
ésta  ha estado implícita en todas las ordenaciones  de los
patrimonios  locales, ya por acción u omisión.
Tal  vez sea una grave falta, jurídicamente hablando, el
uso  de  estos  términos  en  épocas  en  las  que  la  aún
inexistente  codificación no los había sentado en su actual
significado.  Pero dado el fin de esta introducción parece
aceptable  tal  licencia  para  seguir,  basándose  en  la
legalidad  vigente  en cada momento,  la evolución  de  los
distintos  patrimonios  públicos  en  los dos últimos  siglos
—legalidad  que en muchos casos supone la única explicación a
sus  cambios-, y en otros supone una ayuda inestimable para
comprender  determinados procesos. En lo que se refiere a los
bienes  patrimoniales, se intentará exponer su ordenación a
partir  de 1855, momento en que la desamortización de Madoz
los  deja  en  su  minima  expresión,  hasta  su  ordenación
actual53.
50. CASTRO, C.: La RevoLución LiberaL ,  ob.cit., pp. 195 y ss.
51. La Ley I4adoz supuso eL inicio de La desamortización masiva de bienes nunicipaLes. Sin en*argo
este proceso tiene antecedentes. Con anterioridad  esta fecha existe LegisLación que regula Las
ventas de bienes ni.ricipaLes, aInque sienre La iniciativa acerca de La conveniencia de enajenar
determinados bienes de propios debía ser municipaL: el Estado sólo autorizaba o denegaba Las ventas
(RUEDA, G.:  Desamortización de Mendizábal  ob.cit., pág. 27).
52. RegLamento de Bienes de Las entidades LocaLes de 1956.
53. ReaL Decreto LegisLativo 781/1986, de 18 de abril, por  el que se aprueba el texto refundido
de  Las disposiciones LegaLes vigentes en materia de Régimen LocaL.
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La  ley de desamortización de 1 de Mayo de 1855 posee un
marcado  carácter obstativo para los patrimoniOS municipales:
en  su  articulo  segundo  declara  en  estado  de  venta  los
predios  de propios y comunes de los pueblos. Se exceptuaban
las  fincas destinadas o que el Gobierno destine a servicio
público,  los establecimientos de Beneficencia e Instrucción,
los  montes  y bosques que decida el gobierno, así  como los
edificios  o fincas cuando para tal decisión existan razones
graves.  Se  exceptuaban  tambien  los  terrenos  de
aprovechamiento  común, si bien en este último  extremo era
necesaria  la  oportuna  solicitud  por  parte  de  los
Ayuntamientos  al Gobierno.
Esta  manera  de regular  los patrimonios  municipales
conlieva  su  práctica  desaparición.  Los  distintos
Ayuntamientos  no sólo verán cómo las más o menos numerosas
propiedades  de  que  eran  propietarios  son  vendidas  a
particulares,  sino que, además, se ven impedidos de formar
nuevos  patrimonios. Las consecuencias de las ventas para los
municipios  españoles  son difíciles de cuantificar,  tanto
económica  como espacialmente. Este último hecho poseerá una
especial  importancia en municipios urbanos de cierto tamaño,
como  Madrid, y en los que se estaba produciendo un proceso
de  fuerte crecimiento poblacional.  Así, al plantearse  las
primeras  exigencias de  reforma y expansión de las ciudades,
los  municipios se ven desarmados —en el caso de que hubieran
asumido  la iniciativa— para orientar desde una perspectiva
de  orden público, y basándose en las propiedades urbanas y
periurbanas  que habían poseido, las nuevas urbanizaciones54.
La  legislación  de  1855  impone  un rumbo  especifico  a  la
capacidad  patrimonial de las Corporaciones locales, de tal
modo  que  se verán  impedidas para retener o afectar bienes
patrimoniales  a la gestión urbanística. Esta situación sólo
cambiará  a raíz de la aparición del Reglamento de Bienes de
las  Corporaciones Municipales (1955) y posteriormente por la
54.  BASSOLS COMA, Martin  (1973):  GénesiS   evo’ución deL derecho urbanistico esparioL  Madrid,
MontecorVo, 638 p.  Ver  pág.  67.
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Ley  del Suelo (1956)
La  ley municipal de 1877 no supondrá un cambio de rumbo
en  la  política  marcada  en  1855.  Prosigue  el  proceso
dilapidador  de  los  patrimonios  municipales:  los  bienes
municipales  son  enajenables  mediante  autorizaciones  del
Gobierno,  previo informe de los Gobernadores civiles56. En
ningún  momento se deroga la ley desamortizadora, por lo que
los  Ayuntamientos  se ven  imposibilitados  para  crear  un
patrimonio  que no esté formado por bienes comunales.
El  Estatuto Municipal de 1924 marca el viraje hacia el
sentido  opuesto; en concreto su artículo 5, que deroga, en
cuanto  afecta a los pueblos, las normas desamortizadoras57.
Los  asuntos  patrimoniales  pasan  a  regularse  por  el
Reglamento  de Hacienda. Así, el capitulo  II del Título  II
nos  habla del patrimonio municipal como la base primordial
de  su Hacienda,  y  lo define  como  ‘(...)  el  conjunto  de
bienes,  derechos y acciones que pertenecen a un Municipio,
al  común  de  sus  vecinos  o  a  los  establecimientos
municipales  de beneficencia e instrucción u otros análogos
que  dependan del Ayuntamiento58”.
En  el Estatuto, y más concretamente en su Reglamento de
Obras,  Servicios  y  Bienes  municipales  se  refunden  y
sintetizan  preceptos legislativos anteriores. De esta manera
se  recogen las medidas que la legislación de Casas Baratas
habla  introducido59, y que posibilitaba la utilización de la
expropiación  forzosa en favor de los Ayuntamientos  para la
elaboración  de  un  plan  de  saneamiento  y  posterior
55.  BASSOLS COMA, P4.: Génesis y evoLución _,  ob.cit., pág. 69.
56.  GONZALEZ BERENGLIER, José Luis (1961): EL Patrimonio de Las Corporaciones LocaLes. Su
recuperación y defensa, Madrid, Inç. y. Huerta, 217 p. Ver pág. 37.
57.  GONZALEZ BERENGUER, J.L.: j  Patrimonio  j  Corporaciones LocaLes ,  ob.cit., pág. 37.
58.  Artfcuto 21 deL RegLamento de Hacienda de 22 de Agosto de 1924.
59.  Decretos de 12 de Junio de 1911 y 10 de Novies*re de 1921.
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edificación  de  conjuntos  de casas  baratas60.  La  ley de
Casas  Baratas  de  1921  obligaba  incluso  a  atender  las
necesidades  de vivienda por los Ayuntamientos, en concreto
de  este tipo de alojamientos con la posibilidad de expropiar
los  terrenos necesarios. En el mismo sentido se manifestaba
el  Proyecto  de Ley  sobre fomento de  la edificación  de J.
Chapaprieta  de 192361. La ley municipal de 31 de octubre de
1931  recogerá  la obligación del fomento de la construcción
de  Casas Baratas.
En  las posteriores leyes de régimen local, y en lo que
a  bienes municipales se refiere, se observa una progresiva
tendencia  a una  cada vez  mayor protección  de  los  bienes
municipales,  con particular  atención  a la elaboración  de
inventarios  y la inscripción en el Registro de la Propiedad
de  los bienes inmuebles y derechos reales, y con condiciones
cada  vez  más  restrictivas  para  su  puesta  en  manos  de
particulares,  ya sea en arrendamiento y mucho más si es en
venta  definitiva.
La  Ley de Régimen  Local  de 24 de  junio de  1955,  su
posterior  desarrollo  reglamentario,  y  continuando  en  la
actual  legislación de régimen local, siguen incidiendo en un
aumento  progresivo  de  la  protección  de  los  bienes
municipales;  esta  protección  se consigue  mediante  una
aumento  de la demanialidad,  lo que  implica declararlo  en
buena  parte  invendible62.  Al  establecerSe  la  división
cuatripartita  de los bienes,  se establece  igualmente  una
protección  diferencial  según  sean  bienes  propios  o
comunales.  Sólo podrán venderse los bienes de propios, para
los  que será necesaria autorización ministerial, que deberá
garantizar  que  su venta  redundará  en  beneficio  de  los
habitantes  o que  está amparada en alguna ley especial; el
procedimiento  normal de venta seguirá siendo la subasta. Por
60.  BASSOLS COMA, M.:  Génesis y evotuci6n !I  Ob.cit.  pág. 454.
61.  BASSOLS COMA, M.: Génesis y evoLución ,  ob.cit., pág. 481.
62.  GOPJZALEZ BERENGUER, J.L.: fL Patrimonio de Las Corporaciones LocaLes ...,  ob.cit., pág. 49.
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lo  que  se refiere  a los bienes  de dominio  público  y los
comunales,  mientras  conserven  este  carácter,  serán
inalienables.
Se  ha  ido  produciendo,  pues,  un  avance  en  la
consideración  del  patrimonio  municipal,  pasando  de  su
declaración  de  enajenable  a  una  preocupación  por  su
protección  y defensa, que se traduce en toda una serie de
medidas  que dificultan las ventas y proveen de las debidas
garantias  cuando éstas tienes lugar. El siguiente paso en
este  mismo sentido no podrá ser otro que  la reinstauracióri
de  los patrimonios locales públicos63. En el Reglamento de
bienes  de  1956 aparecerá  por primera  vez  el  concepto  de
patrimonio  municipal  de  suelo, a  cuya  formación  estarán
obligados  ciertos  municipios  y  que  dedicarán  a  “...
prevenir,  encauzar y desarrollar la expansión urbana.” Pero
ya  entramos  en  los  patrimonios  que  hemos  definido  como
especiales  —en este caso de finalidad urbanística—, que como
ya  se señaló tendrán tratamiento propio en otras partes del
trabajo64.
63.  GONZALEZ BERENGUER, J.L.:  Patrimonio  j  Corporaciones Locales  ob.cit., pág. 49.
64.  Los patrimonios LocaLes con finalidad urbanfstica no serán Los únicos patrimonios especiales;
con  anterioridad incLuso a eLlos puede habLarse de patrimonios rústicos ,m.inicipates, formados por
montes, cocçxiestos básicamente por tos predios no desamortizados.
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2.3.  EL PATRIMONIO DE LA CORONA
A  mediados del siglo XIX el Patrimonio de la Corona era
sin  duda el mayor propietario de suelo de Madrid, al tener
bajo  su  administración  una  serie de  grandes  posesiones,
situadas  tanto  en el interior de la Villa  —Buen Retiro—,
como  en sus alrededores -El Pardo o Casa de Campo—. Estas
grandes  propiedades  se  fueron  conformando  a partir  del
establecimiento  de  la corte en Madrid, por el  afán de los
sucesivos  monarcas de dotar a la Real Casa de una serie de
espacios  de uso exclusivo; se situaban junto a las distintas
residencias  reales  y estaban  dedicados principalmente  al
ocio  del monarca y su séquito. Pero este patrimonio no sólo
está  conformado por estas grandes propiedades acotadas con
magníficos  palacios  en su interior; junto a estas  Reales
Posesiones,  que forman el grueso del mismo, tenemos toda una
serie  de bienes, de naturaleza urbana principalmente y de
orígenes  dispares,  pero con una  relativa  importancia.  Se
trata,  concretamente de la propiedad sobre casas de renta,
diversos  establecimientos  fabriles  —Reales  Fábricas-,
derechos  de patronato sobre ciertos conventos y monasterios
-Salesas,  Encarnación, Descalzas-, o grandes edificios como
el  Real Museo de Pintura y Escultura. Surge de esta manera
un  conjunto de bienes puestos bajo una misma administración
que  constituyen  el mayorazgo  de  la Corona,  dado  el  uso,
carácter  y limitaciones a que se ven sometidos, asimilables
plenamente  a esta institución jurídica.
Nos  encontramos, pues, con un patrimonio de una gran
importancia  urbana y territorial, que se convertirá  en el
agente  de mayor poder estructurante de la ciudad a través de
los  distintos  avatares  a  qué  se  verá  sometido
—enajenaciones,  adscripción  a  otras  administraciones,
etc.—.  Estas  operaciones  supondrán  una  pérdida  de
importancia  y de su primitiva unidad, sin que por ello haya
dejado  de  ser  un  elemento  plenamente  reconocible  en  la
ciudad.  Por otro  lado, ha posibilitado  toda una  serie de
actuaciones  urbanísticas apoyadas en el carácter público de
su  titularidad dominical, a la vez que ha condicionado de
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una  manera determinante el sentido del crecimiento urbano.
FINCAS  QUE CONFORMABAN  EL PATRIMONIO  DE LA CORONA  EN MADRID
Reales  Posesiones Extensión
1)  Casa de Campo
2)  Real Casino de S.M.
3)  Real Sitio de la Florida
4)  Montaña del Príncipe Pío
5)  Real Monte y Bosque de El
Pardo
6)  Real Palacio de Madrid
7)  Real Sitio del Buen Retiro
8)  Real Posesión de Vista Alegre
4.097  fgs =  1.404   Ha
13      =      4,5
1.368      =   469
194      =     66,5
55.420      = 18.998
Total     62.709 fgs =  21.496,6  Ha
FUENTE:  Memorias  histórico—administrativas  de  las Reales
Posesiones  redactadas por sus administradores,  en
virtud  de la R.O. de 2 de diciembre  de  1846.  (AGP
Leg.  864—Sec.Admva.)
Como  decíamos, el factor determinante que provocó  la
formación  de este patrimonio fue el establecimiento  de  la
corte,  de  modo  permanente,  en  Madrid.  Pero  no  hay  que
olvidarque,  entre otras razones, su elección como capital
de  la Monarquía se apoyó en la proximidad a la villa de una
serie  de retiros reales  (Aranjuez, El Pardo),  en relación
con  la riqueza cinegética que rodeaba a Madrid, así como en
la  existencia  del  alcázar  madrileño65.  De  esta  manera,
ciertos  sitios reales, entre los que cabe incluir también El
Escorial,  dado que cuando se eligió la sede del monasterio
el  carácter  de Madrid  como  capital  permanente  era  algo
65.  GUTIERREZ NIETO, Juan Ignacio (1983): “En torno al probLema deL establecimiento de La
monarquía hispánica en Madrid”, Revista de Occidente,. niin. 27/28, pp. 52-65.
328
1.289
=    112,4
=    441,9
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FINCAS  PERTENECIENTES  A LAS  DISTINTAS  POSESIONES
Situación          Sup. Renta anual  rs
Real  Casino  de S.M.
1)  Casa            Mira el Sol,26     3.392 pies       2.000
Real  Palacio   Madrid
1)  Real  Museo  de Pinturas
y  de  Escultura
2)  Botica  Real       Pza.de Oriente    21.522 pies
y  Cta.Sto.DomiflgO
3)  Biblioteca        Pza.de Oriente    18.112 pies
y  C/ la Bola
4)  Casa              Leganitos, 35      3.003 pies
5)  Casa              Fomento, 42        4.416 pies
6)  Cuartel  de  San    Pza.San Marcial   161.748 pies
Gil  y casa
7)  Casa              SanJoaquín  c/v   23.218 pies
San  Leonardo
8)  Casa              Palma, 8 y        19.467 pies
Velarde,  5
9)  Ballestería       Cta.de Ramón      7.995 pies
Ventanilla  y
Segovia
10)  Casa             SanBernardino,    15.921 pies
Mártires  de Alcalá
y  Plazuela  Seminario
11)  Real Almacén  de  Alcalá  c/a Greda   20.031 pies
Cristales
12)  Real  Fábrica  de   Extramuros Pta.   349.165 pies
Tapices          Sta.Bárbar
13)  Casas  Grande  y   Pza.Armerla       52.686 pies
Chica  de Pages
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Casa  de  Campo
1)  Parque de Palacio             35fgs              6.630
2)  Isla del Manzanares            25fgs               350
3)  Tierras en Carabanchel         48fgs 19 cel         430
4)  Tierras  en Humera             22fgs 3cel         650
5)  Cajón n. 36, Plzla. Sto Domingo                5rs/día
Real  Sitio de la Florida
1)  Capi-’lla de San Antonio             5.350pies
Montaña   Príncipe 
1)  Huerta del Príncipe Pío          1,5fgs
Real  Sitio de El Pardo
1)  Real Monte de Viñuelas
2)  Real Posesión de Valdelatas
3)  Real Monte de la Moraleja      1.164 fgs
FUENTE:  Memorias  histórico—administrativas  de  las Reales
Posesiones  ...  (AGP  Leg. 864—Sec.Admva.)
todavía  no definitivo, han sido ‘causa’ del establecimiento
de  la capitalidad,  si bien su desarrollo  posterior  y  la
configuración  de nuevas posesiones serán clara consecuencia
de  lo anterior.
El  establecimiento de un modo permanente de  la corte
traerá  consigo la creación de unos espacios en la misma, y
en  sus proximidades,  para responder  a las necesidades  de
residencia  y  ocio  de  la  Monarquía.  Y  dentro  de  las
actividades  recreativas  más  queridas  por  los  sucesivos
monarcas  destaca  entre  todas  la cinegética;  será  esta
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desmedida  afición, que  con Carlos III alcanzará su momento
culminante,  la  que  condicione  de  un  modo  absoluto  el
carácter  y  la misma  existencia  de  la mayor  parte  de  las
posesiones  reales. Otras finalidades recreativas, o de otro
tipo,  que se darán al patrimonio tendrán, como veremos, una
importancia  claramente secundaria.
La  definición de Madrid como corte sólo será cierta si
la  entendemos  como  centro  de  todo  un  sistema  de  sitios
reales  en los que el monarca dividía su tiempo de residencia
durante  el año. Al compás de las estaciones, la corte se iba
desplazando  a través de los llamados palacios  de  jornada;
los  últimos Austrias ya hablan instaurado las tres jornadas
anuales  en El Pardo, El Escorial y Aranjuez66. Pero será con
la  llegada de Felipe y cuando este sistema alcance  su más
perfecto  desarrollo:  de  Aranjuez  -donde  transcurría  la
primavera  real—,  a La Granja  para pasar  el  verano,  a  El
Escorial  durante  el otoño y comienzos del  invierno,  para
volver  a Madrid no sin antes haber permanecido en El Pardo
desde  el final de  la Navidad hasta Pascua  ••,67• y no era
sólo  el rey y su familia los que fijaban su residencia en
estos  lugares:  la  administración,  los  Consejos,  los
representantes  diplomáticos,  amén  de todos  aquellos  que
rodean  al  monarca,  acompañados  de  sus  respectivos
sirvientes,  se trasladaban  igualmente.  Ello  provocó  la
necesidad  de  atender,  aunque  fuera  inínimamente,  las
necesidades  de alojamiento de todas estas personas a través
de  las denominadas  ‘Casas de Oficios’;  posteriormente  se
irían  construyendo  villas  planificadas  en  torno  a  los
palacios  de jornada.
66.  DOMINGUEZ ORTIZ, Antonio (1987): “Los primeros borbones espafiotes y Los ReaLes Sitios”, en
j  Sitio  Aranluez y j   Cortesano j  Jjj  JJj,  Coaunidad de Madrid-Patrimonio NacionaL,
(CatáLogo de exposición abriL-mayo 1987), pp. 11-15. Ver pág. 14.
67.  CHUECA GOITIA, Fernando (1984): “Madrid y tos Sitios Reates”, en Madrid y .L  Borbones 
J9jQ  XVIII. La construcci6n de una ciudad y  territorio, Madrid, Consejerfa de CuLtura, Deportes y
Turismo de La Comunidad de Madrid, pp. 15-37. Sobre el sistema de sitios reaLes ver pp. 15 y ss.
Tantién en LOZOYA, Marqués de (1968): “Las  ‘Casitas’ en los Sitios Reates: La Casa deL Labrador”,
Reates Sitios, ntan. lS;pp.  12-20. Ver pág. 13.
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Irán  surgiendo, pues, toda una serie de sitios reales
que,  sibien  unidos  por  su uso  real, mostrarán  toda  una
tipologla  funcional: unos serán sede temporal de la corte en
el  sentido  arriba  expresado  —Aranjuez,  La  Granja,  El
Escorial—;  otros, casas de campo (que con el tiempo pueden
devenir  palacios),  utilizados  como  albergue  durante  las
jornadas  de caza —Riofrio, El Pardo,  Casa de Campo-68  y
otros,  en  fin, serán  lugares de  residencia  en  el propio
Madrid  -Palacio  Real,  Buen Retiro-69.  A  ellos  habrá  que
agregar  las posesiones y derechos que sin  ser residencias
reales  también constituyen su patrimonio: Reales Fábricas,
Patronatos,  etc; surge así un rico y variado  conjunto  de
bienes.cuyo  entendimiento  debe  venir  a  partir  de  una
historia  del proceso de formación y adquisición del mismo.
Los  distintos reyes, las sucesivas monarquías, procuraron
siempre  aportar algo al mayorazgo real; estas aportaciones,
en  lo que se refiere a las propiedades territoriales será lo
que  pase1ios  a  estudiar,  intentando  efectuar  una
sistematización  del gran volumen de información existente70.
En  las siguientes líneas se abordará este estudio para
Madrid  y sus alrededores, poniendo especial énfasis en las
propiedades  que  se  encuentran  en  lo  que  actualmente
entendemos  por municipio de Madrid71, para desembocar en un
intento  de balance y valoración  de este patrimonio  en su
68. El Pardo será en principio un pabeLLón de caza, para pasar a convertirse d spués en palacio,
llegándose a La construcción del puebLo en tierros de CarLos III, que habitaba eL paLacio desde el 7
de  enero hasta eL Domingo de Ramos (LOPEZ SERRANO, MatiLde (1976): “EL Palacio-Museo de El Pardo”,
Reales Sitios, ni.zn. 49, pp. 12-28. Ver pág. 16).
69.  El concepto de Real Sitio, entendido en sentido estricto como aqueLlos lugares en (os que
existe una posesión real capaz de albergar aL Monarca y su corte en sus periódicos desplazamientos en
torno a Madrid, se verá aquí anpliado a todos aquellos a Los que la Corona extiende su propiedad.
70.  La bibliografía que tiene como objeto el Real Patrimonio en sus distintas vertientes -y
principalmente como patrimonio artístico- es innumerable. Existe incluso una  revista, Reales
Sitios, a él expresamente d dicada. Igualmente d be destacarse la Labor investigadora de Agustín Gómez
IgLesias, que ha realizado la historia de La formación territorial de algunas posesiones reales en
Madrid; y junto a él a otros historiadores y geógrafos.
71. En esta definición quedan englobados La Granja y Riofrío, además de los que se encuentran en
la actual provincia de Madrid, por entenderse que forman parte del sistema de sitios reates con centro
en Madrid. No así Los existentes enotras provincias: Sevilla, Granada, etc.
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magnitud  y diversidad.  Posteriormente  se tratará  de  su
proceso  de desmantelamiento, felizmente inconcluso, y de su
influencia  en el desarrollo y crecimiento de Madrid.
1.3.1.  J.  proceso 4  formaci6fl çj. Patrimonio 4   Corona
1.3.1.1.  Los inicios del proceso
El  proceso  de  formación  de este patrimonio,  que  se
extiende  desde la Edad Media hasta el siglo XIX -momento a
partir  del  cual comienza  su desmantelamiento—,  puede  ser
dividido  en  tres  etapas  claramente  diferenciadas,  que
coincidirian  con los reinados de las tres últimas monarquias
que  gobernaron  la Corona de Castilla: los Trastaluara, los
Austrias  y  los  Borbones.  Podemos  hablar  de  un  primer
periodo,  previo  al establecimiento  de  la capitalidad  en
Madrid,  en el que una serie de lugares frecuentados por  la
realeza  irán  conformando  lo que  será  el  núcleo  de  este
patrimonio  en torno  a  la futura Corte,  si bien  en  estos
momentos  aún  no  existe  el  afán  sistematizador  que  si
encontraremos  posteriormente, singularmente en las figuras
de  Felipe  II y  Carlos  iii, principales  responsables  del
definitivo  sistema de Sitios Reales.
Este  núcleo tendrá su centro en el desaparecido Alcázar
madrileño,  establecido en el solar que hoy ocupa el Palacio
Real.  El  origen  del  edificio  tiene  un  claro  contenido
militar,  visible  aún  por  las  caracteristicas  de  su
emplazamiento;  se trata de un castillo construido durante la
dominación  árabe que posteriormente  harán  suyo los reyes
cristianos72.  La utilización real del mismo comienza en el
siglo  XV: Enrique III lo transformará en palacio  —pero sin
perder  su carácter de fortaleza— en 1405, e incluso Enrique
72.  CHUECA GOITIA, F.: ‘,Madrid y Los Sitios ReaLes”, ob. cit., pág.  19.
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IV  fallecerá en él en 1474.
Carlos  V lo reedificará y ampliará, utilizándolo varias
veces  como residencia. Pero será Felipe II quien, ya desde
su  época  de  príncipe  y gobernador  a partir  de  1543,
continuará  las obras y extenderá los terrenos  propios  del
Alcázar.  El objeto de estas operaciones no parece otro que
el  de  convertirlo  en residencia  de  la corte,  hecho  que
tendrá  lugar en 1561; así se conforma el que se denominará
‘Alcázar  de  los Austrias’,  que  pasó a convertirse  en  el
centro  del  Imperio  Español,  albergando  en  él tanto  las
habitaciones  reales  como •a los  Consejos:  de  Castilla,
Aragón,  Portugal,  Italia,  Flandes,  Indias,  y  a  las
secretarías  de despacho. La llegada de los Borbones supondrá
un  menor uso del edificio, hasta su definitivo incendio en
1734,  que dará origen a la construcción del Palacio Real por
Felipe  y74.
•          Junto al Alcázar, hubo otros dos lugares de uso real
aún  antes de establecerse la capital en Madrid: Aranjuez y
El  Pardo. Ambos pasarán a convertirse en Sitios Reales de la
mano  de Felipe II, pero su origen es anterior. Por  lo que
respecta  a Aranjuez, diversas tierras de esta villa fueron
adjudicadas  en el siglo XII a la Orden de Santiago; cuando
Fernando  el Católico asume el Maestrazgo de la Orden, estos
bienes  pasarán a la Corona, que así mismo recibirá, de manos
de  Carlos V, un dominio’ ampliado a base de varias compras de
dehesas  y propiedades75, entre las que cabe destacar  la de
la  ‘Dehesa de Sotomayor’ en 154076. Este último frecuentaba
73.  MADOZ, Pascuat (1848): Madrid. Audiencia. Provincia. Intendencia. Vicaria. Partido y ViLLa,
Edición facsimi Lar de La editada por primera vez en eL año 1848, Madrid, Abaco, 1981, 625 p. Ver pág.
246.
74. MADOZ, P.: Madrid  ob.cit., pág. 247.
75.  BONET CORREA, Antonio (1987): “EL ReaL Sitio y ViLLa de Aranjuez en eL siglo XVIII:
Arquitectura y Urbanismo”, en        J.flo  Aranluez y .j  Cortesano del  XVIII, Comunidad
de Madrid-Patrimonio NacionaL, (CatáLogo de exposicí6n abril-mayo 1987), pp. 17-31. Ver. pág. 18.
76. MAZON, José Enrique (1964): “Presente y futuro de Sotomayor”, Reales Sitios, n. 1, pp. 74-80.
Ver pág. 75.
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estas  posesiones,  donde  existía  ya  una  casa  mandada
construir  en 1378 por el Gran Maestre don Lorenzo Suárez de
Figueroa,  como punto de partida de sus cacerías77.
Pero  el gran cazadero de las inmediaciones de Madrid,
lugar  predilecto  de  los  sucesivos  monarcas  y  a  cuya
existencia  Madrid puede deber en gran medida su condición de
capital,  es  el monte  de  El  Pardo.  Los  reyes  se habían
adjudicado  para sí el uso cinegético del mismo basándOSe en
la  propiedad  que  la  Corona  ejercía  sobre  los  montes  y
baldíos  que  no hubieran  sido  expresamente  asignados  a
particulares  o municipios78. La propiedad real plena sobre
estos  terrenos  se ve definitivamente fijada y  atestiguada
desde  el momento en que Enrique III manda construir una Casa
Real,  en el mismo lugar donde ahora se levanta el palacio,
en  1405;  esta  edificación  flO  pasaba  de  ser  un  simple
pabellón  de  caza,  que  será mejorado  por  Enrique  IV,  y
mandado  demoler  por Carlos y, en 1543, para  construir  un
palacio  adecuado  a su rango. Como ocurre con otros muchos
proyectos  iniciados por  su padre, será Felipe II quien se
haga  cargo de su construcción, que finalizará en 1568—69 y
hoy  día constituye, si bien ampliado y reformado, el único
palacio  de época imperial que aún perdura79.
Vemos,  pues,  cómo cuando  la dinastía  austriaca  se
instala  definitivamente  en Madrid,  existe  ya  un  núcleo
originario  a partir del cuál este patrimonio se desarrollará
hasta  alcanzar  importantes proporciones. La labor en este
sentido  de Felipe II, que ya hemos empezado a valorar, será
77.  GONZALEZ PEREZ, Adoración (1983): “ReaL Sitio de Araniuez. An1iación y nueva CapiUa del
PaLacio por Francisco Sabatini”, ReaLes Sitios, nCIn. 77, pp. 57-64. Ver pp. 57 y ss.
78.  VALENZUELA RUBIO, Manuel (1975): “Segregación y cambio funcional en un espacio forestal
suburbano (EL Pardo)”. Anales  Instituto de Estudios Madrileños, tomo XI, pp. 27-63. Ver pp. 28 y
ss.  Valenzuela señaLa, asf mismo, cómo no debe confundirse La propiedad plena, que permanecerá
relativamente reducida durante siglos, con eL vedamiento de La caza, que desbordará considerabLeflite La
anterior.
79.  LOPEZ SERRANO, M.: “El Palacio-MUSeO de EL Pardo”, ob.cit. As  mismo, y para seguir el proceso
constructivo de este palacio MARTINEZ MARTINEZ, Araceli (1983): “Proceso arquitectónico del Palacio
Real  de EL Pardo en el siglo XVI,’, Reales Sitios, nIr. 76, pp. 11-16.
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-      definitiva;  supondrá  no  sólo el  afianzamiento  de  lo ya
•     existente,  sino también  la  incorporación  de  importantes
piezas  —El  Escorial,  Casa  de Campo-  y,  sobre  todo,  la
instauración  del  sistema  de  sitios reales  en  sus  lineas
maestras,  a  salvo  de  algunas  aunque  significativas
adquisiciones  posteriores, y de los cambios que los gustos y
tendencias  personales  de  los  sucesivos  monarcas  irán
introduciendo.
A  continuación haremos un recorrido por los distintos
sitios  reales,  viendo en cada uno de ellos el proceso  de
territorialización  y el uso que recibían durante la época de
los  Austrias, para finalmente poder realizar una valoración
conjunta  de su actuación.
Alcázar  y Casa de Campo80.-  Fue Felipe II quién inició el
proceso  de dotar al Alcázar de terrenos propios, pues sólo
poseía  el solar sobre el que  se asentaba.  Estos terrenos
posibilitarían  la formación de toda una serie de elementos
necesarios  para su función de residencia real, como plazas
que  dignificaran  su  acceso,  jardines,  un  parque  o
caballerizas.  Por esta razón, durante su reinado se llevó a
•      cabo  una  labor  de  compra  de  terrenos  cuyos  objetivos
principales  eran  dos:  la  formación  de  un  parque  en  su
-      fachada occidental, entre el Alcázar y el rio, y constituir
un  coto  redondo  en  la  zona  boscosa  del  otro  lado  del
Manzanares;  en otros términos, conseguir un  ‘Campo del Moro’
y  una ‘Casa de Campo’.
La  historia  del  proceso  de  adquisición,  que  se
•   extenderá  desde mediados del siglo XVI  hasta  el XVIII, y aún
al  XIX y el XX, ha sido exhaustivamente estudiado  por Gómez
80. Aunque en eL futuro formarán dos &bninistraciones independientes, aquí Los consideraremos como
un  sólo conjurto dada su cercanía y relación.
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Iglesias81,  cuya obra utilizaremos profusamente de aquí en
adelante.  En  un  primer  momento,  Felipe  II  ordena  al
corregidor  de Madrid, en 1555, la plantación de árboles en
las  riberas del Manzanares y en los arroyos Beacos y Trof a;
al  año  siguiente  comenzarán  las  compras  de  tierras,
principalmente  huertas, en la zona entre el Alcázar y el río
comprendida  desde la Montaña del Príncipe Pío al Puente de
la  Vega, compras que se extenderán hasta el año 1562 y que
afectarán  a múltiples  propietarios.  Estas  tareas  quedan
encomendadas  igualmente al corregidor Sotomayor, que también
vigilará  el abandono del uso agrario de los terrenos  y  la
protección  del  arbolado,  si bien  el monarca  siempre  se
mantuvo  al  tanto  y muy  interesado  en  el  proceso82.  La
responsabilidad  de la Villa no se paró en estas tareas de
gestión:  además,  y en concreto  para estas  adquisiciones,
contribuyó  con la suma de 536.000 maravedises83.
Por  lo que  hace referencia  a la formación  del  Real
Bosque  de la Casa de Campo, ésta se realizó alrededor de una
residencia  preexistente  e, igualmente, mediante  compras  a
diversos  propietarios. La intervención de los Habsburgo en
este  proceso se circunscribe al reinado de Felipe II, y se
desarrolla  entre 1552 y 1583, período en el que se efectúan
más  de cien adquisiciones por parte de los alcaldes de Casa
y  Corte.  Aunque  entre  las  heredades  enajenadas  aparece
alguna  huerta  y  frutales,  los  usos  característicos
preexistentes  son  los del secano:  tierras de  pan  llevar,
viñas  y olivares,  además de cermeños,  higueras  y también
varias  colmenas vivas y un batán. En su mayoría se trata de
pequeñas  propiedades de 2 6 3 fanegas o unos pocos cientos
de  pies  de viña u olivar,  que  en conjunto  formarían  una
81. GOMEZ IGLESIAS, Agustín (1971): “La Sagra madriLeña, eL Caspo deL Moro y La Casa de Carrço”,
VilLa de Madrid, ntir. 33, pp. 9-20. En este artícuLo da noticia de La consuLta de Los títulos de
propiedad procedentes de Los contratos de coraventa de Las fincas, realizadas entre 1551 y 1901, así
como los Registros de CéduLas Reales.
82. Este interés queda perfectamente expresado en La correspondencia mantenidad entre Sotomayor y
Felipe II, que en aquellos años se hallaba en Gante. Igualmente comentada en la obra de Gómez
Iglesias.
83. I4ADOZ, P.: Madrid ...,  ob.cit., pág. 247.
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propiedad  de no excesivas proporciones en torno a la casa de
campo  que fue de los herederos de don Fadrique de Vargas,
según  puede apreciarse en el Teixeira. Fue utilizada como
casa  de campo de verano, y a su alrededor Felipe II creó un
jardín,  donde  posteriormente  se  instalaría  la  estatua
ecuestre  de Felipe III hoy día situada en la Plaza Mayor; a
través  de varios óleos del Museo Municipal de Madrid pueden
apreciarse  tanto  la modestia  de  la  casa—palacio  como  lo
atractivo  del jardín. La omnipresente actividad venatoria
que  acompaña  a la totalidad  de  sitios  reales  podía  ser
ampliamente  practicada en los  extensos bosques que rodeaban
la  casa; y junto a estas prácticas recreativas no hay que
olvidar  las labores agrícolas y, sobre todo ganaderas, que
se  seguirán practicando en la posesión, además de la cría de
peces  en los estanques84.
Aranjuez.—85  Aranjuez era y es lugar privilegiado,  siempre
en  manos de poderosos, que la monarquía austriaca no dudó en
hacer  propio.  A  la calidad  de  su emplazamiento  unía  su
cercanía  a Madrid,  lo que hizo que  junto a El Escorial se
convirtiera  en uno de los palacios de jornada preferidos por
esta  monarquía. La configuración de Aranjuez como Real Sitio
tiene  su origen  en la creación por parte de  Carlos V del
Real  Bosque  y Casa de Aranjuez  en  1534, a  partir  de  las
diversas  fincas  —olivares,  huertas,  tierras  de  labor  y
dehesas—  que  la Casa Real había atesorado en este  lugar y
que  serán convertidas en quinta de recreo por el arquitecto
Luis  de  Vega.  Posteriormente,  Felipe  II  le  dará  la
denominación  de Real Sitio, al mismo tiempo que dispone  lo
necesario  para que su utilización fuera exclusivamente real,
84. ARIZA MUÑOZ, M. deL Carmen (1985): “La Casa de Cano y eL Buen Retiro: Jardines madrileños que
fueron deL ReaL Patrimonio”, Reates Sitios, nCr. 85, pp. 65-72. Ver pág. 66.
85.  La información referentea este ReaL Sitio ha sido extraida principaLmente de: BONET CORREA,
Antonio  (1987): “Cronologfa deL ReaL Sitio de Aranjuez”, en gj  Sitio de Aranluez   Arte
Cortesano deL JJi2  Jfl,  Comunidad e Madrid-Patrimonio Nacional, (CatáLogo de exposición abriL-mayo
1987) pp. 137-140.; de BONET CORREA, A.: “EL Real Sitio y VILLa de Aranjuez -.  .“,  ob.cit., y de TERAN,
Manuel de (1949): “Huertas y jardines de Aranjuez”, (en) Pensamiento geográfico  espacio regionaL en
España. Varia geográfica, Madrid, Universidad Coaptutense, 1982, pp. 307- 345.
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al  prohibir el asentamiento y residencia a quienes no fuesen
criados  o funcionarios de  la Casa Real; esta exclusividad
será  reafirmada  por  los  sucesivos  monarcas  hasta  que
Fernando  VI dé las órdenes oportunas para la formación de la
villa  de Aranjuez.
Felipe  II  será  el  verdadero  creador  del  Sitio  de
AranjueZ,  si  bien  no  será hasta  el  siglo  XVIII  cuando
alcance  su máximo esplendor. Ordenará la construcción del
Palacio  y de  la Casa de Oficios  y, sobre todo, realizará
importantes  obras de canalización, regadío, plantaciones  y
jardinería,  que tendrán su culminación en la ordenación del
Jardín  de la Isla86. Y serán sus magníficos jardines, junto
a  la abundancia  de  caza,  los  principales  atractivos  de
AranjUeZ,  que  también  se  convertirá  en  ocasiones  en
escenario  de obras teatrales o corridas de toros durante los
reinados  de  Felipe  III  y  IV.  Pero  este  Sitio  no  será
únicamente  lugar  de  recreo;  en  la ya  mentada  Dehesa  de
Sotomayor,  y desde los tiempos de Felipe II, que puso gran
interés  en  el empeño,  se  cría  ganado  caballar  de  raza
española  al estar allí establecida la Real Yeguada87.
El  Escorial.- Como contrapunto a la amenidad de AranjueZ la
severidad  de El Escorial, lugar elegido por Felipe II como
emplazamiento  del monasterio que levantó en conmemoración de
la  victoria  de  San  Quintín,  siguiendo  la tradición  de
monasterios—residencias  reales -Yuste, Las  Huelgas—88,  SI
bien  a  una  escala  hasta  entonces  nunca  alcanzada  ni
posteriormente  repetida.  Diversos  factores  han  sido
presentados  como causas de la elección de El Escorial como
lugar  para la edificación del Real Monasterio: orientación
hacia  el sur, abundancia de agua y buena piedra, existencia
86. CORRECHER, ConsueLo P1.(1982): “Jardines de Aranjuez (1). Jardfn de La IsLa”, Reates Sitios,
nian. 72, pp. 29-44.
87. I4AZON, J.E.: “Presente y futuro de Sotomayor”, ob. cit., pp. 75 y SS.
88.  CORRECI4ER, ConsueLo M. (1983): “Jardines deL ReaL Monasterio de San Lorenzo de EL EscoriaL
CI). La Fresneda. EL Jardfn de Los Frailes”, ReaLes Sitios, nimi. 78, pp. 45-64.
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de  grandes pinares en sus contornos —Valsain, el Quejigal,
Navaluenga—,  y también de dehesas cercanas muy a propósito
tanto  para el ocio como para el servicio  de  la comunidad
monacal89.  Una  vez  decidida  la ubicación  se  adquieren
terrenos  para la instalación del monasterio y todo lo que le
rodearía:  panteón, palacio real, basílica, galerías de arte
e  historia, centros de estudio e investigación, biblioteca y
Casa  de  Oficios;  además,  el  rey  dispuso  igualmente  la
pertenencia  al Monasterio de toda una serie de Casas Reales
para  su servicio:  Torrelodones,  Monesterio,  Campillo,  La
Fresneda,  El Quexigal, San Saturio, Dehesa de la Herrería90,
cuya  consecución  se  iría verificando  a  lo  largo  de  su
reinado91.  El número de dehesas que formaban este patrimonio
fundacional  del monasterio se incrementó durante el reinado
de  Felipe  III  con  la  incorporación  de  algunas  que  en
principio  habían  pertenecido  al  Real  Sitio  de  Aranjuez
(Gozquez,  Aldehuela y  Santistevan)92. La misión  primera y
principal  de estas posesiones era la de procurar sustento a
la  comunidad jerónima que habitarla el monasterio, aunque no
hay  que  olvidar  también  la  finalidad  recreativa  que
acabarían  jugando,  dando  lugar  a una  ordenación  de  las
mismas  claramente  dirigida  a esta función.  Incluso  puede
llegar  a hablarse  de una especialización  por  posesiones,
89. SIGUENZA, J. de (1605): Historia  j    San Jerónimo, tercera parte, Libros 3 y 4; La
Fundación del Monasterio de 5.  Lorenço el  Real:  fábrica  del  y  Don Felipe II,  Madrid, Impr. Real.
Citado en ESTAL, Gabriel deL (1983): “El Escorial: Urbanismo y naturaleza: II. Concierto de ruiseñores
y  orquldeas. A. Razón histórica y Lenguaje cológico”, Reales Sitios, nCan. 77. pp. 21-36.
90. CORRECHER, C.M.: “Jardines del Real Monasterio de San Lorenzo ...“,  ob.cit., pág. 46.
91. En un primer momento se adquirirán EL QuexigaL (1563), a La familia ViLLalva, asi como La
Herrerla o la Fresneda (1562). En cambio Las dehesas de CaniLlo y Monesterio fueron coirradas después
de  1590 aL duque de Maqueda. (SANCHEZ MECO, Gregorio (1984): “La ReaL Casa de El QuexigaL: historia,
construcción y artifices”, Reales Sitios, n. 79, pp. 37-44.; CERVERA VERA, Luis (1986): “Conjuntos y
caminos en torno al Monasterio de San Lorenzo el ReaL” en PobLación y Monasterio j  Entorno), Madrid,
Comunidad de Madrid, pp. 37-64 (Catálogo de La exposición: ‘IV Centenario del Monasterio de EL
Escorial’).
En  1589 FeLipe II adquirió varias dehesas en La Ribera del Jarana, PiúL y Palomarejo, igualmente
destinadas e mantener el Monasterio (VALENZUELA RUBIO, M.: “Segregación y cambio funcional . -  .“,
ob.cit., pp. 31 y 32).
92.  VALENZUELA RUBIO, M.: “Segregación y cambio funcional ...“,  Ob.cit., pág. 32; VALENZUELA
RUBIO, M. (1974): “El Escorial. De Real Sitio a núcleo turistico residencial”, Anales del Instituto 
Estudios Madrileños, pp. 363-402.
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aunque  lo normal  fuera la multiplicidad  de funciones:  El
Quexigal  producía vino y aceite, pero sobre todo abundante
caza  para  el  recreo  de  los monarcas,  aunque  también  la
utilizaban  los  monjes  como  lugar de  esparcimiento93.  En
cualquier  caso, la carta de fundación del Monasterio indica
que  la donación de diversas fincas a este último no impide
que  el monarca reserve para si el aprovechamiento cinegético
de  las mismas94.
Al  igual que velamos en Aranjuez, Felipe II prohibirá
los  usos residenciales por parte de particulares en torno al
Monasterio,  donde  sólo tenían  cabida  la  ‘Compaña’ y  las
‘Casas  de  Oficios’,  lugar  de  alojamiento  “...  para  el
personal  de  compaña  o compañía  y  servicios,  labores
asistenciales  y huéspedes  de paso”,  y “aposento  para  las
personas  reales,  muchos  Oficios  de  su  casa,  ministros  y
oficiales  de ellos”95, lo que obligaba a los visitantes de
la  Corte a alojarse en precarias condiciones en la Villa del
Escorial,  y  a  los comerciantes  a instalarse  en  tiendas
provisionales  en  las cercanías del Monasterio.  Habrá  que
esperar  al siglo XVIII para que se forme la población del
Real  Sitio de San Lorenzo96.
El  Pardo  y  la  Zarzuela. -  Para  los  Austrias  El  Pardo
constituyó,  además de Sitio Real utilizado como palacio de
jornada,  un gran cazadero cercano y muy accesible al Alcázar
madrileño.  Felipe II concluyó las obras del palacio, en el
que  reunirá  la mejor colección de pintura del mundo  en su
momento,  y  se ocupó así mismo de la edificación  de  una
93.  SANCHEZ MECO, G.: “La Real Casa de EL Quexigal ...“,  ob.cit., pág. 38.
94.  ESTAL. Gabriel del (1984): “EL EscoriaL: Urbanismo y naturaleza. II. Concierto de ruiseñores y
orquldeas. 8. Mfstica envolvente del bosque”, Reales Sitios, ntsn. 80, pp. 9-30. Ver pág. 14.
95.  ESTAL, Gabriel del (1982): “EL Escorial: Urbanismo y NaturaLeza. 1. De La Leal Villa al ReaL
Sitio”, Reales Sitios, ntsn. 74, pp. 49-67. Ver pág. 50.
96.  MARTIN GOMEZ, José Luis (1986): “La fundación y origenes de La población del ReaL Sitio de San
Lorenzo”, en Población y Monasterio !  Entorno), Madrid, Comunidad de Madrid, pp. 15-35 (CatáLogo de
la  exposici6n: ‘IV Centenario del Monasterio de EL EscoriaL’). Ver pág. 16.
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FIG.  1. PLANO  DEL REAL  SITIO  DEL  PARDO  SEGUN  SE  HALLABA  EL
j     I.
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AÑO  DE  1851  (AGP, plano  852)
gran  Casa de Oficios con caballerizas. Al igual que sucede
en  AranjueZ  o  El Escorial,  la posibilidad  de  formar  una
población  para  servicio  de  la  residencia  real  no  se
planteará  hasta el siglo XVIII. El palacio, afectado por un
incendio  en  1604,  fue  reconstruido  y  redecorado,
utilizándose  con asiduidad por el resto de los Habsburgo97.
Por  lo que  a la posesión  se refiere,  se produce  una
ampliación  de la finca real con la incorporación a la misma
de  La  Zarzuela,  comprada  por  el  Infante  Cardenal  don
Fernando,  tercer hijo de Felipe III, para  construirSe  un
pabellón  de caza cerca del Real Sitio de El Pardo,  y que
pasará  a la Casa Real durante el reinado de Felipe 1V98. Sin
embargo,  y  como  ya  se  señaló  anteriormente,  no  existia
correspondencia  exacta entre  los limites de  la propiedad
real  plena y el aprovechamiento de la caza, que se extendia
por  propiedades ajenas sobre las que se irán estableciendo
diversas  medidas  de  vedamiento  de  la  caza,  lo  que
dificultará  los aprovechamientos agrarios de los contornos
del  bosque  de El Pardo99,  y muy especialmente  los que  el
municipio  madrileño  intentaba  fomentar  en  las  tierras
concejiles  que rodeaban la Dehesa Vieja de propiedad real,
con  el consiguiente perjuicio para el abasto de carne de la
Villa,  principal  beneficiario  de  los  pastizales  de  la
zona100.
Valsaín.—  Los Trastamara, como en El Pardo o el Alcázar, se
97.  Para más noticias obre eL proceso de edificación deL paLacio véase BONET CORREA, Antonio
(1980): “EL Pardo”, (en) Madrid, Madrid, Espasa-Calpe, pp. 1.981-2.000.
98.  RUIZ ALCON, Marfa Teresa (1976)” “Antecedentes de un ReaL Sitio. EL PaLacio de La ZarzueLa
desde eL sigLo XVII aL comienzo deL XX”, Reates Sitios, nCn. 48, pp. 21-30. Ver pág. 22. La heredad,
que conrendfa una casa, se coeçwó por precio de veinte mit ducados a don Antonio Gutiérrez de Anaya.
AL  pertenecer a Los bienes deL mayorazgo fue necesario permiso reaL.
99. VALENZUELA RUBIO, M.: “Segregación y cantio funcionaL ...“,  ob.cit., pp. 28 a 32.
100. HERNANDO RTEGO, Francisco Javier (1988): “ControL deL espacio y controL del nunicipio.
CarLos III y EL Pardo”, en EQUIPO MADRID E ESTUDIOS HISTORICOS: CarLos jJ  Madrid  j  Ilustración.
Contradicciones de un proyecto reformista, Introducción de Josep Fontana, Madrid, siglo XXI, pp. 49-
76. Ver pp. 50 a 52.
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encuentran  en el origen de este Real  Sitio del  Bosque  de
Segovia,  de Balsain o de Valsain —que de las tres maneras ha
sido  llamado-.  Enrique  III  levantó  un  albergue  en  este
lugar;  las razones  que a ello le movieron  fueron  dos:  lo
conveniente  para  su  salud  del  paraje,  a  la vez  que  su
riqueza  en caza mayor.  Su uso como cazadero  continuó  con
Enrique  IV, que edificó otra casa junto a la ermita de San
Ildefonso101.
Para  cualquiera que conozca el lugar,  a orillas  del
Eresma  y junto a un magnifico pinar en la ladera noroeste de
la  Sierra del  Guadarrama,  no resultará  extraño  que  fuera
elegido  por el Principe Felipe para la construcción de un
palacio.  El inicio de las obras tiene lugar en 1552, a cargo
de  Luis de Vega, y en 1562 ya tenemos  noticias  de que  la
corte  estaba alli instalada, dedicándose la reina a la caza
del  gamo.  Hasta  el fin  de  las obras  en  El Escorial,  en
1571,  será costumbre pasar el otoño en Valsain; más tarde su
uso  se hará más esporádico, hasta que finalmente se incendie
en  1682. No se volverá a reconstruir, siendo definitivamente
abandonado  por  el inicio  de las  obras de  lo que  será el
Palacio  de La Granja de San Ildefonso’02.
El  Buen Retiro.- El Real Sito del Buen Retiro nace como tal
durante  el reinado de Felipe IV, si bien sus origenes como
residencia  regia  son  anteriores,  en  relación  con  la
existencia  del Monasterio de  los Jerónimos. Como sabemos,
esta  orden era  aposentadora real103, razón por la cual no
resulta  extraña  la existencia  de un  Cuarto  Real  mandado
construir  por  Felipe  II  con  el  objeto  de  servir  de
101. PRATS Y RODRIGUEZ DE LLANO, Antonio (1925): Bosquejo histórico deL PaLacio de Valsain y de
tos jardines de San ILdefonso j  Granja-Segovia), Madrid. Citado por MARTINEZ TERCERO, Enrique
(1985): “Vatsafn: un ReaL Sitio fLamenco en eL Bosque de Segovia”, Reates Sitios, ni:in. 84, pp. 12-28.
La  ermita y La casa serán cedidas en 1477 por Los Reyes CatóLicos a tos Jerónimos deL Parral, y serán
más tarde origen de Lo que ahora es eL PaLacio de La Granja.
102. NARTINEZ TERCERO. E.: “Vatsaín .  .“,  ob.cit., pp. 14 y SS.
103. GUERRA DE LA VEGA, Ramón (1983): Jardines de Madrid. j. j  Retiro, Madrid, Edición del Autor,
80  p. Ver pág. 5.
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alojamiento  durante los retiros de Semana Santa, así como en
diversas  ceremonias de Estado que allí tenían lugar104.
Felipe  IV, siguiendo la tradición de sus antecesores
los  primeros  Austrias, y espoleado en todo momento  por el
Conde  Duque  de  Olivares,  se plantea  la  necesidad  de  una
segunda  residencia en la corte, que sirviera como lugar de
recreación  —algo para  lo que  el Alcázar  no  era  el  mejor
lugar—,  y  que  al  mismo  tiempo  no  obligara  a  un  largo
desplazamiento,  lo que  originaba  grandes  trastornos  y
fuertes  gastos inherentes al traslado de todo el séquito a
lugar  más  alejado105.  El Pardo  o la Casa de  Campo podían
cumplir  perfectamente estas premisas, pero sin embargo fue
el  paraje  situado  más  allá  del  Prado  el  elegido  para
construir  un  nuevo palacio106, cuyas obras comenzarían  en
1630  para ser  finalizadas,  tras sucesivas ampliaciones  y
construcción  de  jardines, aproximadamente  una  década  más
tarde.
Por  lo que  al solar se refiere,  éste  fue  creciendo
anárquicamente  fruto  de  las  continuas  adquisiciones  que
tienen  lugar durante  la formación del palacio.  En primer
lugar,  se  tomaron los terrenos contiguos al monasterio de
San  Jerónimo y los situados justo al norte, que constituían
una  heredad de huerta, jardín y una casa, en el lugar de la
Carrera  y Picadero de caballos, que pertenecía al Marqués de
Poyar.  También  poseían  casas con huerta  los marqueses  de
Tabara,  en la zona que  linda actualmente  con la calle  de
Alcalá;  mientras que las zonas más orientales serian tierras
104. BROWN, Jonathan; ELLIOT, J.H. (1985):  palacio p  ely.ELMfl  Retiro Laj  de
FeLipe  ,  Segunda edición, Madrid, Revista de Occidente-Alianza EditoriaL, 319 p. Ver pág. 60.
105. SABANDO, Juhán Manuel de (1893): “El Buen Retiro. Su origen. Cómo se hizo. Aclninistraci6fl”,
La  Ilustración Española  Americana, XXXVII, 22 y 30 de julio, pp. 43-46 y 58-62, respectivamente.
Cita el Manifiesto a La Junta de Obras y Bosques de 10 de enero de 1634.
106. BROWN, J.; ELLIOT, J.H.: Un palacio p  el  ..,  ob.cit., pp. 59 y as. Señalan que EL
Pardo tal vez no fuera elegido por ser demasiado valioso como cazadero, mientras que La Casa de Canço,
si  bien posefa condiciones idóneas para albergar el nuevo palacio, estaba bajo La adninistración del
duque de Lerma -enemigo político del Conde Duque de Olivares-, cuya famiLia ostentaba su alcaLdía 
perpetuidad, por Lo que eL Conde Duque lo desechó como enpLazamiento.
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labrantías  de  diversos  propietarios107.  Igualmente  fue
anexionada  al parque una zona de considerables dimensiones
situada  al sur, y que comprendía la iglesia y terrenos  de
Nuestra  Señora de Atocha-08.
Este  Real Sitio poseerá un gran esplendor durante el
reinado  de  Felipe  IV;  se  celebrarán  grandes  fiestas,
representaciones  teatrales,  corridas  de  toros,  batallas
navales  en los estanques ...  Pero  tras la calda de Olivares
se  iniciará  su  decadencia,  que  será  incluso  física,
favorecida  por la pobreza de los materiales con los que se
construyó  el palacio. Habrá que esperar la llegada de los
Borbones  para  que  se produzca  un  intento  de  rehacer  el
Retiro.
Para  resumir las grandes líneas de la actuación de la
dinastía  austriaca, diremos que en primer lugar afianzó las
residencias  reales  de  época  anterior  existentes  en  los
alrededores  de Madrid. Esta labor tuvo dos vertientes: por
un  lado de mejora  de las residencias  propiamente  dichas,
mediante  la  construcción  de  verdaderos  palacios  en
sustitución  de modestas casas de campo -El Pardo, Aranjuez,
Valsain  ...—,  o  de ampliación y reforma de otras, como el
Alcázar,  hasta dejarlas  absolutamente  irreconocibles. Por
otro  lado, dotó de una mayor cantidad de terrenos a ciertas
residencias  que prácticamente carecían de ellos, caso de El
Alcázar  madrileño, o amplió los ya existentes: Aranjuez o El
Pardo.
Incorporó  varias nuevas posesiones:  El Escorial,  la
Casa  de  Campo  o  el  Buen  Retiro,  pero  su  principal
aportación,  una vez establecida la corte de modo permanente
en  Madrid, fue la instauración del sistema de sitios reales
orbitando  sobre  la capital. Ello obligó  a que  algunas  de
107.  SABANDO, J.M.: “EL Buen Retiro ...“,  ob.cit., pág. 43.
108. BROWN, J.; ELIIOT, J.H.: Un paLacio  eL y  ...,  ob.cit. pág. 80.
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estas  residencias  se  convirtieran  en verdaderos  Sitios
Reales,  capaces de albergar a la corte, entendiendo como tal
‘el  lugar,  la  pompa  y  las  personas  asociadas  con  la
presencia  del  rey’109.  El principal  responsable  de estas
instituciones  fue sin duda Felipe II, quien ya desde antes
de  1561,  año  en que  la corte  decide  permanecer  de  modo
indefinido  en Madrid,  comienza  de un modo  sistemático  su
labor  de preparación de estos lugares para  su futuro uso,
sentando  las bases de un modelo que los Borbones  no harán
sino  corregir y ampliar110.
La  formación de este patrimonio conlievó el recurso a
toda  una serie de prerrogativas reales, como la supresión de
vínculos  de mayorazgo que pesaban sobre ciertas propiedades,
un  abuso de la administración local de la villa de Madrid, y
también  una cierta coacción sobre los propietarios para que
accediesen  a  la venta  de  sus  fincas.  De  esta  manera  se
conf iguró, como digo, un patrimonio de exclusivo uso real, y
monacal  en algunos casos, en cuyos limites no se permitía
ninguna  clase de utilización por  particulares. Este hecho
tenía  incómodas  repercusiones  sobre todas  esas  personas
asociadas  a la persona del rey que no tenían más remedio que
acudir  a alojarse a Ocaña u Ontigola, durante la primavera
real  de Aranjuez,  o a la villa de El Escorial,  cuando  la
familia  regia lo hacia en el Monasterio de San Lorenzo.
El  uso  recreacional  de estos privilegiados  enclaves
gravitaba,  ya lo hemos visto, en la actividad venatoria que
en  ellos  se  desarrollaba,  y  que  se  extendía  mediante
acotamientos  a  las  propiedades  colindantes;  también  se
hallaban  presentes otras aficiones reales como el teatro,
las  corridas  de  toros  o  los  jardines.  Pero  no  hay  que
olvidar  que en algunos casos se atendía también a la faceta
productiva,  agrícola y ganadera, de los mismos; los ejemplos
109. BROWN, J.; ELLI0T J.H.: un palacio  el rey ...,  ob.cit., pág. 38.
110. Si bien a Felipe II se Le reconoce La creación del Monasterio de San Lorenzo de EL EscoriaL,
es  un Lugar común (a aceptación del papel preponderante de Los Borbones, y singularmente d  CarLos
III, en La instauración de este modeLo.
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de  las  dehesas  dependientes  de  la  administración  del
Monasterio  de El Escorial para su mantenimiento o de la Real
Yeguada  de Aranjuez  pueden  ser los más  llamativos  a este
respecto.
1.3.1.2.  La dinastía borbónica
La  llegada de la nueva dinastía  no supuso  un cambio
radical  en la consideración  de este patrimonio;  antes al
contrario,  se afianzó y adquirió mayores proporciones, con
la  ampliación de los sitios ya existentes e incorporación de
otros  nuevos. Pasemos a continuación a un repaso de  estas
posesiones:
El  Palacio Real de Madrid y la Casa de Campo.-  El antiguo
Alcázar  de los Austrias no será del agrado del nuevo monarca
Felipe  y,  lo que  se traducirá  en un menor  uso  del  mismo
hasta  su definitiva destrucción en el incendio de 1734. Tras
una  serie  de  vacilaciones  sobre  la  futura  residencia
principal  de  la  monarquía  en  Madrid,  se  decide  su
reconstrucción  bajo  la dirección  de  Juvara  primero  y  de
Sachetti  después; tras más de 20 años de obras, el palacio
queda  inaugurado en 1764. Los terrenos existentes entre el
viejo  Alcázar y el río servirán para la construcción de toda
una  serie de dependencias anejas, así como para jardines.
El  reinado borbón supondrá para el Real Bosque de  la
Casa  de Campo su configuración como una gran propiedad bajo
administración  real.  Los  terrenos  adquiridos  en  épocas
anteriores  se verán considerablemente ampliados con diversas
compras  que tendrán  lugar principalmente entre 1727-1759,
tanto  en el reinado de Fernando VI como durante su época de
príncipe,  pero que también  alcanzarán  al de Carlos  III e
incluso  a Isabel   Fernando  VI  será  el  principal
111.  GOMEZ IGLESIAS, A.: “La Sagra madriLeña ...“,  pág.  16 y ss. En 1856 se produce una venta
judiciaL  a  favor de S.M. La Reina de una posesión Llamada ‘Los Neaques’.
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responsable  de la ampliación de este Real Bosque mediante un
centenar  largo  de  escrituras  en  las  que  se  detalla  la
adquisición  de tierras,  alamedas, prados,  casas,  ventas,
etc.,  que  engloban unas 3.297 fanegas y que supusieron un
desembolso  de cerca de uñ millón y medio de reales112.  La
importancia  de estas compras para la formación del  bosque
queda  perfectamente delimitada al considerar que a mediados
del  siglo XIX, antes de cualquier segregación,  el bosque
tenía  una extensión de 4.097 fanegas.
El  siglo XVII habla supuesto para la Casa de Campo un
período  de cierto abandono provocado por la  formación del
Real  Sitio del Buen Retiro, que en buena medida sustituyó en
sus  funciones a la posesión del  otro lado del Manzanares.
Tras  la  ampliación  llevada a cabo por Fernando  VI y, en
menor  medida, por Carlos III, se produce una reconstrucción
y  renovación del lugar, en el sentido de fomentar, además de
sus  tradicionales  uso  recreativos,  otras  funciones.
Entroncando  con el espíritu de la época, Carlos III quiso
utilizar  la  finca  también  como  lugar de  experimentación
tanto  desde  el punto  de vista  botánico  como  de  cría  de
ganado.  Para ello se organiza todo un plan de reconstrucción
a  las  órdenes  de  Sabatini,  que  abarcará  desde  la  casa—
palacio,  hasta los estanques, construyéndose un canal para
regar  los nuevos plantíos3.
La  invasión francesa provocó un gran deterioro de  la
posesión.  El nuevo proceso de reconstrucción se caracterizó
por  una mayor importancia de los aspectos productivos sobre
los  meramente recreativos: se redujo arbolado en beneficio
de  un  aumento  de  los pastos  para  el  ganado;  también  se
112.  GOI4EZ IGLESIAS, A.:  “La  Sagra madrUeña ...“,  ob.cit., pág. 17.
(13.  GIMENO PASCUAL, Ana M. (1983): “Francisco Sabatini y (a reforma deL ReaL Sitio de (a Casa de
Canço”, Reates Sitios, núm. 77,  pp. 11-16.
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ampliaron  las zonas de huerta y de tierras de labor114. En
1805  se creó un vivero, que sirvió para suministro de  los
demás  Reales Sitios, e incluso para vender a particulares.
En  cuanto  al  uso  recreativo  éste  quedaba  cada  vez  más
circunscrito  al reservado,  en el que  se  realizan  nuevos
jardines,  entre los que destaca uno realizado ‘a la inglesa’
por  Boutelou115.
Aranjuez.—  La llegada de la dinastía borbónica supondrá para
este  Real Sitio su máxima plenitud y esplendor; ya Felipe y
ampliará  el palacio, además de ordenar  la construcción  de
otras  edificaciones  para servicio de  éste, e iniciar  las
obras  para  la  creación  del  jardín  del  Parterre.  Esta
especial  atención se hace especialmente visible durante el
reinado  de Fernando VI, para quien constituye su residencia
favorita;  con él se harán famosos los paseos fluviales por
el  Tajo  y  las  fiestas  en  los  jardines,  a  cuya  fama
contribuye  con el acotamiento y plantaciones de paseos en el
futuro  jardín del Príncipe. Pero el hito fundamental de su
reinado  será la formación de un núcleo residencial junto al
palacio,  levantando la prohibición que desde época de Felipe
II,  y  renovada  por  los sucesivos  monarcas,  había  pesado
sobre  el asentamiento de población en el Real Sitio. En 1750
ordena  a  Santiago  Bonavía  la  realización  de  un  plan
urbanístico  para  la  futura  villa,  a  fin  de  que  los
particulares  que  lo desearen  pudiesen  instalarse  en  las
inmediaciones  de  palacio;  los  solares  er.an facilitados
siempre  que  las construcciones  fueron  realizadas  con  la
suficiente  calidad dentro de los modelos propuestos por la
Corona116.
114. ARIZA MUÑOZ, M.C.: “La Casa de Cano y el Buen Retiro ...  “,  ob.cit., pág. 66. EL ganado era
principalmente vacuno, y con él se surtfan de queso y mantequilla a Las mesas reales (se construirá
una  Casa de Vacas para su elaboración al estiLo italiano). La expLotación de Las huertas y tierras de
Labor se hacia por arrendamiento de parceLas de 200 fanegas; se daban a familias necesitadas que
tenfan la obLigación de entregar el diezmo a su Majestad. También se arrendaba La pesca de los
estanques.
115. ARIZA MUÑOZ, M.C.: “La Casa de Canpo y el Buen Retiro ...“,  ob.cit., pág. 66.










La  Villa será ensanchada con nuevas calles en tiempos
de  Carlos III, quien se encargará igualmente de dotarla de
varios  edificios  representativos  pero  igualmente  útiles:
plaza  de  toros,  Convento.de  San  Pascual,  un  teatro,  el
Hospicio,  el  Hospital  de San  Carlos  Borromeo.  Así  mismo
ampliará  el palacio  con dos  alas que  formarán  una  ‘cour
d’honneur’.  Pero  tal vez  la  labor más  llamativa  de  este
monarca  será su dedicación  a la faceta productiva  de  las
distintas  posesiones, con mejoras en  las instalaciones de
las  granjas  y vaquerías,  la construcción  de  los actuales
edificios  centrales  de  Sotomayor  y  de  casas  para  los
yegüeros  y un ambiciosos sistema de regadíos. La  fundación
del  Cortijo  de  San  Isidro, de  la Huerta  Valenciana  y  el
Campo  Flamenco responden a su interés en convertir aquellas
posesiones  en campo de experiencia y modelo de explotación
agronómica.  En los últimos años de su reinado, y en el de
Carlos  IV, tendrán lugar una serie de realizaciones que han
marcado  en buena medida el carácter de la posesión, como son
los  Jardines del Príncipe y la Casita del Labrador.
La  ocupación francesa provocará serios destrozos que
supondrán  una decadencia del Real Sitio que no se recuperará
sino  hasta  el  reinado  de  Isabel  II  y  la  llegada  del
ferrocarril  en 1851, hasta su definitivo final como palacio
de  jornada en 1890.
El  Escorial.— Así  como veíamos que  los primeros  borbones,
Felipe  V y Fernando VI, fueron grandes adeptos de Aranjuez,
no  sucederá  lo  mismo  con  El  Escorial,  que  apenas  si
utilizan.  Su recuperación  vendrá en  la segunda  mitad  del
siglo  XVIII de la mano de Carlos III, que  siempre  valoró
ampliamente  esta residencia, y en cuyos cercanos robledales
practicaba  la caza durante la estación de otoño. Carlos III
cambió  absolutamente el concepto de este Sitio; por un lado
llevó  a  cabo  una  ampliación  de  la  residencia  real
propiamente  dicha, convirtiéndola  en un palacio  al gusto
81
francés117.  Pero sobre todo acometerá la edificación de una
verdadera  ciudad en torno al Monasterio, algo a lo que los
Jerónimos  se habían negado repetidamente; por  fin en  1767
aparecerá  la Cédula Real con las especificaciones para  la
construcción  de casas. En esta cédula se hace referencia al
obligatorio  permiso que  deberá ser concedido por el Rey y
el  Prior,  a las características físicas de  las casas y al
lugar  de su construcción y, sobre todo, a los pormenores de
la  transmisión del terreno, que se hará a censo enfiteútiCO
y  con  la obligación de ocupar las casas sólo en tiempo de
Jornadas118.  Acompañando  a estas  medidas  se  ocupará  de
diversas  construcciones para albergar distintos serivicios:
hospital,  teatro, tahona, perreras, parador, casa de postas,
mercado,  Casa de las Tiendas y Casa de los Mercaderes,  así
como  para  dar  alojamiento  a  los militares  (Cuartel  de
Guardias  de  Corps,  de  Guardias  Españolas  y  Walonas,
Ballestería)  y  a la  servidumbre  (Casa  de  los  Médicos,
Superintendencia,  Casa de los Frailes, Delegado de Indias,
Casa  de  Infantes  ••)h19.  A diferencia de Aranjuez,  no se
consigue  en esta Villa un plano regular ortogonal, que pueda
asimilarse  al  proyectado  por  Bonavia  para  aquella
posesión120.
Otro  tipo de construcciones,  las  ‘Casitas’,  fueron
también  realizadas:  la de Abajo  (del Príncipe)  y  la de
Arriba  (del Infante),  obras  ambas  de Villanueva.  Este
periodo  constiye el de mayor esplendor de este Real Sitio,
que  tras  el reinado  de Fernando VI dejará de  ser palacio
117. MARTIN GOMEZ, J.L.: “La fndación y orfgenes .  .“,  ob.cit., pág. 16.
118. EL canon que se pagaba al Monasterio como reconocimiento del dominio era de 1 maravedf por
vara cuadrada l año. El propietario podrá enajenar la Casa sin necesidad e pagar veintena, si bien
el  Monasterio y el Rey se reservan eL derecho de tanteo; La transmisión o podrá efectuarse a
comunidad religiosa aLguna ni a fundaciones de ningún tipo (Real Cédula r  La cual S.M. se  sirve
mandar  se guarden  cumplan todas Las condiciones  regLas contenidas en el reglamento hecho de
acuerdo con el ReaL Monasterio deL Escorial  aprobado r  S.M. p  fábrica  casas g
quieran construir en  Real Sitio, en Madrid, Ir. de Antonio Pérez de Soto, 1767. Recogido en
MARTIN GOMEZ, J.L.: “La fundación y origenes .  .“,  ob.cit.).
119. MARTIN GOMEZ, J.L.: “La fundación y origenes ...“,  ob.cit., pág. 18 y SS.
120. VALENZUELA RUBIO, M.: “EL Escorial. De Real Sitio ...“,  ob.cit., pp. 367-380.
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real.
El  Pardo.-  En esta  posesión  el control  ejercido  por  la
Corona  se manisfestaba, sobre todo, en un vedamiento sobre
la  caza  que  desbordaba  ampliamente  la  propiedad  real
propiamente  dicha. La llegada de los Borbones  supondrá  el
abandono  de este tipo de control, que  se verá sustituido
por  un  proceso  de  territorialización  que  tendrá  como
objetivo  conseguir la propiedad plena. Este proceso tiene su
inicio  con  Fernando  VI  que,  en  1749,  y  mediante  la
construcción  de una tapia, establece que serán de propiedad
regia  todos los terrenos por ella acotados mediante un pago
indemnizatorio  a los propietarios afectados; ésto supone el
final  del conflicto  entre la utilización  cinegética  y el
resto  de  usos,  además  de  la  expulsión  definitiva  del
municipio  de  Madrid,  que  era  el  principal  propietario
afectado121.  De esta manera, a mediados del siglo XVIII se
produce  la gran ampliación de la finca incorporando, sobre
todo,  grandes propiedades, principalmente dehesas (Viñuelas,
La  Moraleja) de propiedad nobiliaria, pero tambien tierras
labrantías,  huertas, viñas y olivares de particulares o del
clero,  además  de  las  más  de  28.000  fanegas  de monte  y
tierras  que poseía  el concejo de Madrid122.  Otro  sistema
para  ampliar la superficie fue el arrendamiento  de montes
particulares  o de propios (Boadilla, Valdelatas)123.
Fernando  VI también se ocupará  de un  mejora  de  los
accesos  al Real Sitio mediante la construcción del puente de
San  Fernando y de la Puerta de Hierro. Pero será Carlos III
quien  planteará una definitiva reforma del palacio, que se
121. HERNANDO RTEGO, F.J.: “ControL deL espacio ...“,  ob.cit., pp. 52-54. Ya anteriormente, n eL
reinado de FeLipe Y, se produce una ampLiación de (a ZarzueLa a costa de tierras del municipio
madri  Leño.
122. VALENZUELA RUBIO, M.: “Segregación y canio funcional ...“,  ob.cit., pp. 31-33. ‘La Quinta’
supuso ita excepción a este sistema de incorporación, pues fue cedida por su propietario, eL duque de
Arco, a FeLipe V, manteniendo aijn hoy su propia tapia de separación.
123. VALENZUELA RUBIO, M.: “Segregación y cantio funcionaL ...“,  ob.cit., pp. 33-34.
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verá  agrandado al doble siguiendo un proyecto de Sabatini,
que  se ocupa igualmente de las dependencias anejas para el
séquito  (Casa de  Infantes, Casa de Oficios,  Caballerizas,
Ballestería,  Cuartel de Guardias), así como de la formación
de  un verdadero pueblo junto a palacio’24. Con Carlos IV y
Fernando  VII continuará el uso real del palacio; este último
monarca  ordenará  plantar  un  jardín romántico  delante  del
Palacio  y  a espaldas  de  la Casita del  Príncipe,  mandada
construir  en tiempos de Carlos III. De aquí en adelante el
palacio  será  cada vez  menos  utilizado,  no  sirviendo  de
residencia  sino hasta fechas muy recientes125.
Sobre  el uso  cinegético del monte  no merece  la pena
insistir.  Si conviene,  sin embargo,  dar  noticia  de otras
actividades  que en él se desarrollan, si bien en conflicto o
claramente  supeditadas a la caza. La actividad agrícola se
verifica,  sin  gran pujanza,  a través  de  tres  vías:  las
fincas  anexionadas que poseían aprovechamientos como viña,
olivar,  huertas, siguieron cultivándose; en el interior del
monte  diversas suertes se sembraban como medio de conservar
y  atraer la caza; y, por último, mediante las roturaciones
de  tierras  por parte de vecinos de los pueblos  cercanos y
del  mismo  Real Sitio. Pero en cualquier  caso, siempre  se
intentó  limitar  esta  actividad  por  los  perjuicios  que
causaba  al monte, y con él, a la caza126. Tainbien existían
aprovechamientos  forestales: leñas, carboneo de la encina,
sacas  de corcho, así como ganaderos. Había una considerable
demanda  sobre los pastos del Pardo, que eran arrendados para
el  ganado  lanar;  de  igual  manera  era  explotada  la
montanera.  La degradación  que por  estos aprovechamientos
sufría  el monte era compensada con la realización de nuevos
plantíos127.
124.  LOPEZ SERRANO, M.: “EL Palacio-MUSeO de EL Pardo”, ob.cit., pp. 16 y SS.
125.  LOPEZ SERRANO, H.: “El PaLacio-MUSeO de EL Pardo”, ob.cit., pág. 21.
126.  VALENZUELA RUBIO, M.: “Segregación y caio  funcionaL ...“,  ob.cit., pp. 34-38.
127. VALENZUELA RUBIO, M.: “segregación y canio funcional ...“,  ob.cit., pp. 39-41.
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Valsaín,  La Granja de San Ildefonso y Riofrío.- La llegada
de  Felipe  y y  su deseo de construirse  una  residencia  al
estilo  francés supuso el abandono del palacio de Valsaín,
al  elegirse como emplazamiento del nuevo una cercana granja
del  Monasterio de Parraces. El palacio comenzó a construirse
en  1720,  y  con  él toda  una  serie  de  edificios  para  su
servicio  y  la  Administración.  Pero  como  hemos  ido
comprobando  en otros Reales Sitios, será Carlos III quien dé
solución  a los problemas de alojamiento que se presentaban
durante  las  Jornadas;  formará  un  núcleo  urbano,  cuya
fisonomía  en buena medida aún se conserva, a través de toda
una  serie de actuaciones concretas128.
La  justa fama de La Granja viene dada por sus jardines,
en  los que se despliega un magnifico juego de fuentes. Para
su  desarrollo  fue necesaria la compra de gran cantidad de
terrenos  que  eran propiedad del Monasterio  del Parral  de
Segovia129.
Muy  vinculado a La Granja está el palacio de Riofrio.
En  su origen se halla presente, cómo no, la caza; Felipe y
obtendrá  el arriendo de una finca propiedad del Marqués de
Paredes,  no muy extensa —sólo 700 Ha-, pero si muy rica en
caza  mayor y exquisitamente conservada. Y todo ello por la
módica  cantidad  de  7.000 reales  al año.  Cuando  la reina
viuda,  Isabel de Farnesio, decide, en 1751, constituir un
real  sitio de uso propio, adquirirá esta propiedad, sobre la
que  se la concederá plena  jurisdicción  civil y criminal.
Ideó  un gran proyecto: palacio, casas de oficios, cuarteles,
monasterio,  etc., del cual sólo se construyó el palacio, que
en  el futuro sólo servirá como refugio real en sus jornadas
cinegéticas130.
128. CALLEJO DELGADO, M. Jesús (1983): “ReaL Sitio de San Ildefonso. La PLaza de PaLacio y
edificaciones anejas durante L sigLo XVIII”, Reates Sitios, rús. 77, pp. 45-52.
129. CHUECA GOITIA, F.: Madrid   Sitios Reales, ob.cit., pág. 36.
130. LOZOVA, Marqués de (1965): “EL Real PaLacio de Riofrio”, Reates Sitios, ni.sn. 5, pp. 31-41.
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El  Buen Retiro.— Su papel de segunda residencia en Madrid se
verá  ampliado  y  superado  durante  la época  borbónica;  en
principio  fue el poco aprecio que el primer borbón tuvo al
Alcázar,  pero después la necesidad hizo que se convirtiera
en  residencia  principal  en Madrid  debido  al  incendio  de
aquél.  Se produce un intento de rehacer el Retiro sobre el
modelo  de Versalles,  que se demostró  imposible  dados  los
fuertes  desniveles, y que se manifiesta físicamente en la
formación  del  Parterre  o en el  cambio  de  decoración  que
Fernando  VI  llevó a cabo. Su uso como residencia contiflUó
durante  UflOS  pocos años del reinado de Carlos iii, tras los
cuales  finaliza su papel como palacio real, comenzando un
manifiesto  y progresivo abandono del edificio131.
Los  jardines tuvieron un mejor destino; parte de ellos
se  abrieron al público, a partir de 1767, durante los meses
de  verano  y otoño,  con severas medidas  reglamentarias  en
materia  de vestuario para los paseantes. Pero, además, toda
una  serie de usos tendrán cabida a partir de ahora en sus
jardines:  una fábrica de porcelana ocupará la antigua ermita
de  San  Antonio  (1759); jardín  Botánico  (1774);  Escuela
Práctica  de Agricultura; Observatorio Astronómico  (1799);
incluso  un cementerio para personajes ilustres y empleados
del  Real  Sitio132.  Y junto  a ésto  hay  que  destacar  el
edificio  para  museo  de  ciencias  naturales  obra  de
Villanueva,  que a partir de 1819 se convertirá en Museo Real
de  pintura y escultura, y que hoy día conocemos como Museo
de  El Prado133.
131. BROWN, J.; ELLIOT. J.H.: Un paLacio  el y  ...,  ob.cit., pp. 251 y SS.
132.  ARIZA MUÑOZ, Carmen (1986): “Los jardines del Buen Retiro. Primera Parte: Su época como Real
Sitio”, Ciudad  Territorio, nCr. 69, pp. 93-114.
En  realidad, para el trasLado deL Jardfn Botánico desde el Soto de Migas Calientes hasta su actual
enlaza-miento fueron necesarias diversas coapras de tierras y huertas (ARIZA MUÑOZ, Carmen (1985>:
“EL  Jardfn Botánico, el Casino de la Reina y Vista Alegre: jardines madrite?ios que fueron del Real
Patrimonio”, Reales Sitios, nar. 86, pp. 37-44.)
133. PEREZ SANCHEZ, ALfonso E. (1969): “Museo deL Prado”, ReaLes sitip,  nCinero extraordinario
dedicado a Los museos de Madrid, pp. 17-40.
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Su  estratégico  emplazamiento  dominando  la ciudad  de
Madrid  le acarreó  su destrucción  durante  la guerra  de  la
Independencia,  al utilizarse como verdadera  ciudadela por
parte  de los distintos ejércitos. Al reinado de Fernando VII
correspondió  en buena  medida  su reconstrucción,  que  en
alguna  medida se vio financiada mediante el arrendamiento de
algunas  partes del mismo. Contribuyó a una redefinición del
jardín,  sobre todo en el Reservado, continuada por  Isabel
II,  que encargó importantes plantaciones134.
Real  Sitio  de  la  Florida  y Montaña  del  Príncipe  Pío.
Corresponde  a los Borbones la creación de este Real Sitio,
con  el que  pretendían  poner  en  contacto  las  posesiones
reales  de El Pardo, el Palacio Real y la Casa de Campo. Su
origen  se halla en la antigua Huerta de  la Florida, finca
formada  en el siglo XVII por el marqués de Castel Rodrigo a
través  de  diversas  compras  de tierras  y huertas,  hasta
conseguir  una magnífica posesión de más de 132 fanegas, en
la  que construiría  su palacio135.  A principios  del  XVIII
pasó  al Príncipe  Pío de  Saboya, en cuyo  seno permanecerá
hasta  1792, año en que Isabel María Pío de Saboya y Splnola
de  la  Cerda  cederá  en venta  a Carlos  IV  la Montaña  del
Príncipe  Pío  y  la Quinta  de  La  Florida,  en  precio  de
1.900.000  reales.  La  heredad  constaba  de  casa—palacio,
jardines,  huertas, tierras de regadío y de  secano, árboles
frutales,  palomar,  estanques,  norias  •••136•  Una  vez
adquirida  ésta, Carlos IV se lanza a redondear la posesión
mediante  compras:  así  consigue  del  Duque  de  Alcudia,  en
1795,  la Huerta de la Moncloa y otras posesiones y tierras;
igualmente  unas tierras de los duques de Alba lindantes con
134. ARIZA MUÑOZ, C.: “Los jardines del Buen Retiro. Primera Parte ...“,  ob.cit., pp. 108 y ss.
135.  EZQUERRA DEL BAYO, Joaqufn (1926): “Casa de Caspo y heredamiento de La FLorida y Montaña del
Príncipe Pío”, Revista de La BibLioteca. Archivo  Museo  Ayuntamiento de Madrid, ncin. 10, pp. 184-
188. Ver pp. 184-186.
136. EZQUERRA DEL BAYO, J.: “Casa de Canço y heredamiento de La FLorida ..  .“,  ob.cit., pág. 187.
Ezquerra nos refiere tanién La noticia del requerimiento efectuado en 1776 aL sucesor deL Príncipe
Pío  para La venta de La posesión por parte de Carlos IV, según La Gula de Madrid de Fernández de Los
R los.
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la  MonclOa,  y  otras  propias  de  la  Villa  de  Madrid
pertenecientes  a la antigua Dehesa de Ainaniel -hoy Dehesa de
la  Villa—137.  Surge de esta manera  la posesión de  la Real
Florida,  formada  por  la Montaña  del  Príncipe  Pío  y  la
Moncloa,  separadas por la Cuesta de Areneros —actual calle
de  Marqués de UrquijO,  con una superficie de más de 1.500
fanegas.
La  Montaña  del Príncipe  Pío  propiamente  dicha  fue
cedida  en  usufructo  al  infante  don  Francisco  de  Paula,
hermano  de Fernando  vii, quien reconstruyó  la propiedad,
gravemente  dañada durante la dominación francesa, formando
un  parque,  jardines y huertas, que en ocasiones franqueaba
al  público138.  La parte denominada  Florida  o MonclOa  era
dedicada  a distintos aprovechamientosi a favor de la buena
calidad  del terreno y la abundancia de agua (existían hasta
16  viajes  de agua);  junto al palacio  existía  la Casa  de
Oficios  e igualmente la Casa de Labor. También  se hallaba
aquí  la Fábrica de Loza139.
En  definitiva, se constituyó un nuevo Real Sitio cuya
función  primordial, además de sus facetas productivas y de
servir  de residencia a elementos secundarios de  la familia
real,  era la de poner en contacto las propiedades reales de
El  Pardo  y  el Palacio  Real,  de tal  manera  que  para  los
desplazamientos  entre  ambos  lugares  r&o fuera  necesario
acceder  al camino real carretero, sino que pudiera hacerse
sin  salir de terrenos de propiedad real.
Real  Casino de la Reina.- Este Real Sitio nace fruto de la
donación  que en 1817 hiciera el Ayuntamiento de Madrid a la
reina  Isabel de Braganza con motivo de su segundo embarazo.
137.  GOMEZ IGLESIAS, Agustffl (1969): “La Montaña del Prfncipe Pfo y sus aLrededores (1565-1907)”,
ViUa  de Madrid,  niin. 25, pp. 11-29.  Ver  pág.  19.
138.  EZQUERRA DEL BAYO, J.: “Casa de Cappo y heredamiento de la FLorida ...“,  ob.cit., pág.  188.
139. MADOZ, P.: Madrid  ,  ob.cit., pp. 400-402.
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A  través  de  diversas  adquisiciones  -al  Crédito  Público,
Comunidad  de San Cayetano y al Mayorazgo de Gil Imón- fornió
una  finca de más de 13 fanegas entre las actuales calles de
Embajadores,  Ronda de Toledo, Ribera de Curtidores y Casino,
donde  construyó un parque, jardines, un pequeño  palacio y
todas  las  dependencias  anejas  necesarias.  Mejorado  por
Fernando  VII,  sirvió  como  zona  de  recreo  de  la  familia
real-40.
Real  Posesi6n de Vista Alegre.— Esta posesión constituye la
única  que  llegó realmente  a fundar  el rey  Fernando  VII,
quien,  siguiendo la costumbre que la nobleza tenía de poseer
fincas  de recreo en los Carabancheles, formará la suya con
la  compra de 1.289 fanegas ocupadas por huertas y frutales,
así  como tierras de cereal, vid y olivo. Había también en la
heredad  un  palacio  antiguo,  que  será  posteriormente
sustituido  en 1840 por el llamado Palacio nuevo o Casa del
Duque.  Junto a ella los siempre presentes jardines, además
de  la representación de las actividades ganaderas con una
Casa  de Vacas, una faisanera y una tortolera-41.
Realmente  este lugar no era en puridad parte del Real
Patrimonio,  bajo cuya administración sin embargo estaba: la
reina  madre doña María Cristina  poseía  estos  bienes,  que
procedían  de  la testamentaria de Fernando VII  y tenían el
carácter  de reservables;  en  1846 hizo  entrega  a sus  dos
hijas,  la Reina  Isabel  II y  la Infanta  doña  María  Luisa
Fernanda,  de la Real Posesión. Estas no mostraron excesivo
interés  por la finca, que pondrán en venta en 1848; y entre
este  año  y  el  de  su  venta  en  1859,  estará  bajo  la
140. ARIZA MUÑOZ, C.: “EL Jardfn Botánico, el Casino de La Reina y Vista ALegre ...“,  ob.cit., pp.
40-42.
141. ARIZA MUÑOZ, C.: “EL Jardfn Botánico, eL Casino de La Reina y Vista Alegre .. .“,  ob.cit., pp.
42-44.
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administración  del Real Patrimonio142.
Reales  Fábricas.  Como  parte  tal  vez  residual  del  Real
Patrimonio  forman parte del mismo una serie de instalaciones
fabriles  que surgirán a lo largo del XVIII: las denominadas
Reales  Fabricas.  Se  instalan  siguiendo  las  teorías
mercantilistas,  y representan un modelo económico totalmente
nuevo,  reuniendo  en  una  fábrica  el proceso  completo  de
producción143.  En algunos casos se instalan dentro de otros
Reales  Sitios, como ocurre con la Real Fábrica de Cristales
de  La Granja,  o  la Real  Fábrica  de  la China  en  el Buen
Retiro,  sustituida tras su destrucción por la Real Fábrica
de  loza fina de la Moncloa  en otros llegan a conformarSe
verdaderos  Reales  Sitios alrededor de estas  fundaciones,
como  es el caso del de San Fernando, en los alrededores de
Madrid,  fundado por  Felipe V para fabricar paños144  y  en
ocasiones  se sitúan en la misma ciudad, normalmente en sus
arrabales,  próximas  a  la cerca,  como sucede  con  la Real
Fábrica  de Tapices de Santa Bárbara, fundada en 1721, o la
Cerería  de  la calle  de  la Palma.  Son  famosas  por  estar
dedicadas  a  la elaboración  de  objetos  suntuarios,  pero
también  se encargan de objetos de consumo cotidiano, si bien
normalmente  monopolizados  por el Estado145. A mediados  de
siglo,  en Madrid, sólo quedaban en manos del Real Patrimonio
la  fábrica  de tapices y  la cerería  de la Palma;  el resto
pasó  a  particulares,  quedó  en  manos  del  Estado  o,
simplemente  desapareció, como ocurre con la de la Moncloa en
1850.
142.  MAliLLA TASCON, Antonio (1982): “La ReaL Posesión de Vista ALegre, residencia de la Reina
Doña  Maria Cristina y el Duque de RiánsareS”, AnaLes j  Instituto  EstudiOS Madrileños, pp. 283-
348.  En 1859 Los Duques de Montpensier venden La finca al Marqués de SaLamanca por dos miLLones y
medio de  reales.
143.  RABANAL TUS, Aurora (1984): “ArquitectUra industriaL deL sigLo XVIII en Madrid”, en Madri. 
j  BorboneS  !   XVIII.  construcción   ciudad   su territorio, Madrid, cortsejerfa de
CuLtura, Deportes y Turismo de La Comunidad de Madrid, pp. 125-139.
144.  RABANAL TUS, Aurora (1983): gi  j  Sitio   FernandO histori  arquitectura 
urbanismo, Madrid, Ayuntamiento de San Fernando, 347 p.
145.  RABANAL TUS, A.: “Arquitectura industrial ...“,  ob.cit., pp. 126 y SS.
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Reales  Patronatos.—  Para  finalizar  el  repaso  sobre  los
bienes  constituyentes del Patrimonio que fue de la Corona es
necesario  hacer referencia a los patronatos fundados por los
sucesivos  monarcas. Ya hemos hablado de algún caso, como El
Escorial,  en el que se funda un Monasterio al que se dota de
un  patrimonio  para su sustento. En la villa de Madrid  se
sigue  el mismo modelo con varios monasterios.
De  1602 data la Fundación Real sobre el convento  de
Nuestra  Señora  de  Atocha,  donde  ya  existía  además  el
‘Colegio  de Atocha’, cuya cátedra de moral se convirtió en
lugar  de  consulta  y magisterio  para  la corte.  Felipe  III
reservó  el derecho para las personas reales de enterramiento
en  el mismo146.  Fue este mismo  monarca  quien,  en  1618,
otorgó  la  escritura  de  fundación  y  dotación  del  Real
Monasterio  de la Encarnación, por el deseo de la Reina, doña
Margarita  de Austria—Stiria,  de fundar un monasterio  más
cercano  al Alcázar  que  el ya  existente  de  las Descalzas
Reales,  fundado  por  la princesa  doña Juana,  hermana  de
Felipe  u147.
Muy  posterior es el convento de las Salesas Reales, que
debe  su  existencia  al  interés  puesto  por  Bárbara  de
Braganza,  esposa que fue de Fernando VI; los sepulcros de
ambos  se hallan  en  este  monasterio,  siendo  los  únicos
monarcas  que no reposan en El Escorial.
La  llegada  de  los  Borbones  supone  el  definitivo
afianzamiento  del sistema de sitios reales. A su labor de
mejora  y ampliación de las residencias ya existentes hay que
añadir  las nuevas aportaciones que efectúan al patrimonio:
La  Granja, Riofrio, la Real Florida y Montaña del Príncipe
146. CRD (1970): “Un Centro del Patrimonio NacionaL. El CoLegio Virgen de Atocha”, Reates Sitios,
pp.  61-66.
147  MADOZ, P.: Madrid ...,  ob.cit., pp. 211-212.
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Pío,  además  del  Casino  de  la Reina  y Vista-Alegre.  Pero
sobre  todo tenemos que hacer referencia, a la ampliación de
la  base  territorial  que  se  produce  en  los  mismoS,
principalmente  en  El  Pardo  y  la  Casa  de  Campo,  hasta
conseguir  convertir  estos  Reales  Sitos  en  grandes
propiedades  reales.
Y  hablando  de  la  consecución  de  estas  grandes
propiedades  reales  pasemos  a  comentar  los  modos  de
adquisición  de  las mismas. Si con los Austrias  ya veíamos
como  existían ciertas prácticas coactivas sobre los antiguos
propietarios  para  conseguir  los terrenos  en  que  estaba
interesada,  ahora  pasamos  a un  sistema  de  apropiación
absolutamente  ejecutivo.  Se puede  hablar  de  auténticas
expropiaciones,  cuya utilidad se limita a la formación de
extensos  cazaderos de propiedad y uso exclusivamente reales;
los  ejemplos  de  la  Casa  de  Campo  y  El  Pardo  SOfl
concluyentes.  En la primera, mediante un edicto de 1744, se
establece  una  nueva  coteria que  servirá  de  raya  al  Real
Bosque;  de  tal  manera  que  todos  aquellos  que  poseyeran
tierras  dentro de este cordón estaban obligados a probar su
propiedad  sobre tales tierras, tras lo cual se procedería a
su  medida  y  tasación,  otorgando  a  continuación  las
correspondientes  escrituras  de venta;  en  caso  de  no  ser
heredades  libres, sino de mayorazgo, quedaba a cargo de su
alteza  -Fernando VI—  el sacar la correspondiente  facultad
real’48.  El sistema seguido en El Pardo, donde se estableció
en  1749 el cordón que rodeaba las tierras que pasaban a ser
propiedad  real, no difiere en nada del de la Casa de Campo,
si  bien hay que hacer mención en este caso del despojo que
para  los  Propios  de  la  Villa  de  Madrid  supuso  esta
operación:  además de verse sometida a la expropiación  con
lo  que se impedía sus pretensiones de uso agrícola del lugar
y,  sobre  todo,  de  aprovechamiento  de  los pastos  para  el
abasto  de  carnes  de  la ciudad,  se pusieron  en duda  sus
derechos  dominicales. Una vez reconocidos éstos vio como la
indemnización  a que tenía  derecho se hacia más  exigua y,
148.  GONEZ IGLESIAS. A.: “La Sagra madrileña ..  .“.  Ob.cit., pág. 17.
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además,  era controlada  en su gasto por  la administración
real149.
El  efecto que sobre las propiedades de la Villa tuvo la
formación  del Real Patrimonio merece especial comentario. Si
en  un primer momento el asentamiento de la corte en Madrid,
y  con  él  las  necesidades  de  procurarse  una  serie  de
propiedades,  habían sido bien acogidas por  el concejo150,
con  el tiempo la ampliación del patrimonio real se hará en
buena  medida a costa del municipal. Primero fue el recurso a
ciertos  arbitrios  y  otras  fuentes  de  financiación
enteramente  municipales como eran las sisas de la Villa, que
se  ofrecieron  como  garantía  de  los  capitales  tomados  a
préstamo  para la construcción del Buen Retiro, dado el deseo
de  Felipe  IV de efectuar  la obra con medios  que  en nada
tocasen  a la Real Hacienda’51. Pero con  la llegada de  los
Borbones  se dispuso  del  patrimonio  municipal  con  entera
libertad  apoyándose  en  la  actitud  complaciente  del
municipio:  cuando  Felipe  y  desea  ampliar  la  Zarzuela
solicita  indirectamente  la  concesión  de  unas  tierras
concejiles,  extremo que se verifica con la compensación de
quedar  eximido  del pago de la regalía  de aposento  de  los
inmuebles  del ayuntamiento152. Otra muestra más del respeto
que  la monarquía sentía por los propios de Madrid, además de
lo  ya  comentado  para  El  Pardo,  la  tenemos  en  las
transacciones  que hubieron de tener lugar para la formación
de  la  posesión  de  la  Real  Florida.  Una  de  estas
149. HERNANDO RTEGO, F.J.: “ControL deL espacio .  .“,  ob.cit., pp. 50 y ss.
150. Recordemos La contribución de La viLla con 536.000 maravedises para La adquisición del Cariço
deL Rey, espacio coirprendido entre el antiguo ALcázar y La puerta de la Vega.
151. GOt4EZ IGLESIAS, Agustfn (1968): “EL Buen Retiro”, yjfla  Madrid, nimi. 24, pp. 25-38. Ver.
pp.  27 y ss. Sin eeargo parece que no se tuvo que recurrir a taLes sisas, dada La variada gama de
recursos que se pusieron a disposición de Las obras: Licencias para sacar trigo fueron deL reino,
venta de oficios, remisión de penas, introducción de tornos en GaLicia
152. HERNANDO RTEGO, F.J.: “ControL deL espacio ...“,  ob.cit., pág. 53. “...  Madrid no sóLo
perdió Las 835,5 fgs de su propiedad que se incorporaron a La ZarzueLa, sino que tanién perdió otras
1.493,5 fgs de tierras concejiLes con Las que se indenwiz6 a Los restantes propietarios afectados por
La an!tiación
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transacciones  afectaba a unas tierras de los duques de Alba,
que  solicitaron  SU  reintegro  no en dinero SiflO  en  tierras
inmediatas  propias de Madrid, lo que se llevó a efecto con
claro  perjuicio para los propios de Madrid;  igualmente, y
para  posibilitar el deseo regio de cercar los terrenos que
ponían  en comunicación sus posesiones de El Pardo y Montaña
del  Príncipe Pío, fue necesario tomar más de 500 fgs de la
dehesa  carnicera de Amaniel, de resultas de lo cual perdió
sus  mejores  partes  además  de  ver  cerrado  el  paso  al
abrevadero,  quedando  para  el  aprovechamiento  del  ganado
lanar,  cabrío y de cerda153. Pero después de todo lo dicho
parece  que el Ayuntamiento aún debía mostrarse agradecido,
por  lo que  hizo  gentil  donación  al  Real  Patrimonio  del
Casino  de la Reina para celebrar el segundo embarazo de la
soberana  Isabel de Braganza.
Pasando  a la utilización de  los Reales Sitios por  la
monarquía  borbónica,  el  cambio  más  significativo  que
introduce  es  la formación  de  las  villas  planificadas  en
torno  a los palacios de jornada, aminorando de esta forma la
exclusividad  absoluta del uso real en los mismos. Por otro
lado,  hay  que  hablar  de  un  mayor  peso  de  las  facetas
productivas,  sin  que  por  ello  se  pierda  el  carácter
recreativo  de las posesiones. Con frecuencia se convertirán
en  lugares donde se lleven a cabo experiencias agrícolas,
ganaderas  o forestales, pioneras en España; este carácter de
laboratorio,  O  mejor dicho, de plataforma de introducción en
el  país de nuevas técnicas y usos tiene también lo juegan en
parte  las reales fábricas que en ellos se instalan.
Por  lo que  se refiere  a los Sitios  Reales  de mayor
vocación  agrícola, se advierte una preocupación por dotar de
un  mayor carácter experimental a estas propiedades. Donde se
manifiesta  de un modo más claro esta vocación experimental
de  las fincas reales  como laboratorio de nuevas  técnicas
agrícolas,  y  sobre  todo  de  introducción  de  prácticas
153.  GOMEZ IGLESIAS. Agustffl (1967): “La Dehesa de Amaniel o de La VilLa”, Anales j  Instituto 
Estudios Madrileños, pp. 33-81. Ver pp. 66-72.
94
foráneas,  es en Aranjuez. Con la intervención de Carlos III
en  este  Sitio  se pretendía  principalmente  esto  último,
llegándose  a traer incluso labradores de los lugares origen
de  las técnicas:
“Si  la Huerta Valenciana fue la experiencia a orillas
del  Tajo de los primores del vergel levantino, y el Real
Cortijo  introdujo el estilo de las huertas de Nápoles y
Lombardía,  el Campo Flamenco fue un ensayo de pradera al
estilo  de los llanos de Flandes, con el fin de disponer
del  forraje necesario para alimentar la yeguada real”54.
En  este mismo  sentido  deben  ser  interpretadas  las
palabras  que surgían desde la Administración de El Pardo a
este  respecto, como se desprende de la siguiente cita:
“Owen  no hubiera tenido que ensayar sus principios en
New  Harmony, ni Fourier en Cindé-Sur-Végres, ni Cabet en
la  América  del  Norte,  si  la Historia  agrícola  de  los
Sitios  Reales estuviera debidamente delineada.
(...)  Si  cada colono  del  Pardo  tuviese  en  suerte
algunas  encinas y olivos, un pedazo sembrado de plantas
textóreas,  un trozo de viña, frutales o moreras, otro de
huerta  y otro de prado artificial con un emparrado, que
rodease  toda su casa sería este Sitio el más práctico de
España.  Pero estos son sueños de gente despierta, pues,
para  realizar  tan  halagüeño  ideal  faltan  población,
capital  y fertilidad155”.
Al  igual que en la agricultura, también se abordaron
experiencias  comparables en la ganadería. Debe mencionarse
en  este sentido la actividad de fomento de la cría caballar
que  se  lleva  a cabo en  la Real  Yeguada  de  Sotomayor  en
Aranjuez,  realmente  fructífera en este campo.  Igualmente
existen  experiencias de mayor exotismo y menor  éxito como
154.  TERAN, t4.: SiHuertas y jardines de Aranjuez”, ob.cit., p8g. 314.
155.  ReaL Sitoj  Pardo. MemoHa adiinistrativa dedeho  ReaL Sitiodeabritdej..fl  (AGP
Leg.  864, Sección Aclainistrativa).
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fue  el  intento de  introducción de cabras de angora  en  la
península  a través de su instalación en la Casa de Campo156.
Este  papel pionero de la Administración patrimonial de
la  Corona  tal  vez  tenga  su  mejor  exponente  en  la
introducción  y desarrollo de la ciencia forestal en España.
A  mediados  del  XIX  se procede  a enviar  personal  de  la
administración  de  los  reales  sitios  a  las  escuelas
forestales  centroeuropeas para que posteriormente apliquen
las  nuevas técnicas de uso y gestión en los montes y bosques
del  Patrimonio’57.
Otro  fenómeno  reseñable  es el  acrecentamiento  del
patrimonio  con posesiones  que en realidad  son  lugares  de
residencia  de miembros de la real familia y no propiamente
de  los soberanos, como ocurre con Riofrio, la Real Posesión
de  la Florida—Montaña del Príncipe Pío o Vista Alegre. Esta
mayor  importancia  del resto de la familia  se manifestará
igualmente  en una  serie  de construcciones  que  se  irán
edificando  en  los distintos reales sitios:  las  ‘Casitas’;
lugares  de divertimento para príncipes, infantes, lejos de
la  rígida etiqueta de la corte.
Por  último  hay  que  hablar  de  una  utilización  del
patrimonio  no  exclusivamente  dirigida  al  disfute  de  la
monarquía.  Así, por ejemplo, será utilizado por primera pero
no  última vez como reserva de suelo en la que poder situar
una  serie  de  edificaciones  que  prestigien  la villa  de
Madrid,  sede  de  la  monarquía  española.  Para  ello  se
utilizará  el margen occidental del Buen Retiro, en el que se
irán  edificando el Observatorio Astronómico, el Real Museo
de  Pintura y Escultura y el Jardín Botánico.
156. GARCIA RODRIGUEZ, Belén (1990) La  propiedad de La Corona en el entorno madriLeño.  y
gestión  gj   y  (a    (1800-1931), Memoria de Licenciatura, Universidad Autónoma de
Madrid. Ver pp. 116-119.
157.  GARCIA RODRIGUEZ, B.: La  propiedad de [a Corona ...,  ob.cit.
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1.3.2.  Valoración  de  la  importancia  y  diversidad  del
patrimonio  acumulado
Varios  siglos  como  sede  de  la  corte  hicieron  que
Madrid,  a mitad del siglo XIX y antes de que dé inicio un
proceso  parcial  de desamortización y desmantelamiento  del
patrimonio  de  la Corona, sea sede de una  importante parte
del  mismo.  A  lo  largo del  recorrido  efectuado  sobre  su
proceso  de formación y adquisición ya han quedado señaladas
las  que serán principales características, en cuanto a uso y
significado,  de los mismos. Este momento, mediados del siglo
XIX,  parece el adecuado para abordar una caracterización de
este  conjunto de bienes, valorando lo que suponen para una
ciudad  como Madrid y, así mismo, para entrar a comentar y
describir  alguna de  las propiedades,  dada  la importancia
individual  de estas posesiones.
Las  propiedades reales sumaban en aquellos momentos una
superficie  de aproximadamente unas 25.500 Ha. repartidas en
varias  posesiones, tanto en el interior de la Villa como en
sus  alrededores; así mismo, más de una decena de propiedades
urbanas,  sin contar las residencias reales. Nos encontramos
con  un patrimonio de naturaleza primordialmente rústica, al
que  su situación en torno al casco urbano le dotará en el
futuro  de un  importante significado  urbano.  Junto  a este
núcleo  principal un reducido número de edificios de desigual
importancia  y  utilización  diversa.  Entre  las  rústicas,
podría  distinguirse  entre  fincas  de  recreo  y  fincas
productivas,  aunque lo normal sea una convivencia de ambas
vocaciones;  los bienes urbanos,  por su parte,  se dedican
principalmente  al  servicio de palacio,  utilizándose  como
lugar  de residencia de los empleados, aunque también veremos
otros  que escapan a esta definición.
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El  Pardo158.— Superficialmente constituye la pieza clave del
patrimonio  real  en Madrid;  unido  a las  diversas  fincas
pertenecientes  a su administración como son el Real Monte de
Viñuelas,  la Real Posesión de Valdelatas y el Real Monte de
la  Moraleja,  contaba a mediados del  siglo pasado  con una
superficie  de más  de 23.000 Ha. Su vocación principal  fue
siempre  la  cinegética,  y  su  uso  real  ha  permitido  su
preservación,  presentando  en miniatura  el  ideal  de  los
montes  de encina, según palabras del Inspector de Bosques de
la  administración patrimonial.
El  Pardo se halla recorrido de norte a sur por la vega
formada  por el río Manzanares; a ambos lados se extiende el
monte  de encinas, con retama y jara, aunque también existen
alcornoques  y algunos robles, en un estado de conservación
bastante  bueno, a excepción de los cuarteles centrales, en
los  cuales el aprovechamiento agrícola llevado a cabo supuso
una  regresión  hacia un monte  hueco  o hacia  un matorral.
Ciertas  prácticas abusivas con el monte para un más cómodo
ejercicio  de  la  caza  también  fueron  motivos  de  cierta
degradación159,  a lo que hay que unir las cortas para leña
efectuadas  de forma irregular por parte de los Vecinos  de
los  vecinos de los pueblos circundantes.
En  estos años se produce una lucha en la administración
por  el aprovechamiento de El Pardo, al que se quiere dar una
vocación  claramente forestal, eliminando los usos agrarios
reduciéndolos  a  monte,  y  limitando  igualmente  los
cinegéticos.  En estos momentos no eran raros los terrenos de
labor  situados  en los entreliños de las encinas,  que  aún
158.  La descripción, comentario y vaLoración de cada una de estas propiedades han sido
principalmente realizadas a partir de Los datos faciLitados por (as  Memorias histórico
achninistratiVas y descriptivas de Las Reates Posesiones mandadas formar por Real Orden circular de 2
de Diciestre de 1846 y otras Reates disposiciones (AGP Leg. 864-Sec. Ava.). Con respecto a EL Pardo
y  (a Casa de Cano, yen Lo referente a La cuestión de aprovechamientos, se ha utiLizado igualmente el
trabajo de GARCIA RODRIGUEZ. B.: La  propiedad e La Corona en eL entorno madritefio ...,  ob.cit.
159. Por ejenLo, en eL Cuartel de Torre de La Parada, a principios del XIX, se ordenó que encinas
ya  nvy crecidas y reviejas fueran armadas en aLto con eL objeto de tirar a tas reses por bajo de
eLLas.
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FIG. 3. REALES POSESIONES DEL PATRIMONIO DE LA CORONA EN  LA VILLA DE MADRID (1846)
1.- Casa de Cano1.427  Ha
2.-  ReaL Casino de S.M4•5
3  ReaL Sitio de La FLorida476
4.-  Montaia deL Prfticipe Pfo68
5  ReaL Monte y Bosque de EL Pardo19.297
5-a. -  ReaL Monte de VifiueLas3.342
6.-  ReaL PaLacio de Madrid
7.-  ReaL Sitio deL Buen Retiro114
8-  ReaL Posesión de Vista ALegre449
FUENTE: Memorias histórico-descriptivas de Las Reates Posesiones (AGP)
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BALARCE  SIMULADO  DE  UN  AÑO  EN  EL  REAL  SITIO  DEL PARDO (1857)
Concepto                                  DebeHaber
—       95.000
300.000      863.000
—         10.000
30.000       10.000
—         10.000
43.832      5.000
79.668        2.000
5.000        2.000
8.460         —





6.392         —
40.000       46.000
40.000         —
—          1.000
1.000        6.100
24.048         —
20.000       55.000
28.500       21.250
25.000       17.640
3.500        2.800
20.000       21.840
14.000         —
Arriendo  de pastos
Montes  y bosques (leña, carboneo)




Jardines  y arbolado
Huertas
Convento




Real  Capilla  .
Hospital
Ganado
Cerca  del Monte
Tejar  en arriendo
Tahona
Jubilados







Contribuciones  200.000 —— BENEFICIO 110.333.—  Rs/vn.
FUENTE:  Memorias  histórico-administrativas y  descriptivas
(AGP,  Leg. 864-Sec. Admva.)
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hablan  sido más numerosos en los cuarteles del  Sitio y de
Torre  de la Parada; la eliminación del monte bajo no hacia
posible  el repoblado natural por la cepa de  las encinas, y
el  abandono de los cultivos habla supuesto un avance de los
tomillares  y cantuesares. Además no parecla  el sistema de
aprovechamiento  más  rentable  del  terreno,  por  lo que  se
propugnaba  la elaboración de auténticos planes de cultivo
para  masivas  siembras  de  bellotas,  previa  corta  de  las
encinas  viejas -lo que además significaba que la operación
no  fuera  onerosa  para  el Real  Patrimonio  sino  todo  lo
contrario-160.  Iguales argumentos de falta de rentabilidad
se  utilizaban  para  eliminar  la viña  y el  olivar  de  la
Quinta,  que  aún  hoy  dla permanece,  y que  incluso  fueron
mejorados  en los años 184 0-50 con la plantación de nuevos
pies.  El aumento del arbolado también se llevó a cabo en las
riberas  del  Manzanares  y  sobre  todo  del  Arroyo  de  la
Zarzuela,  mediante la plantación de álamos blancos y negros
formando  sotos;  se pretendla  igualmente  que  la vega  del
Manzanares  fuera  dedicada  principalmente  a viveros  de
arbolado.
En  cualquier  caso,  el  aprovechamiento  forestal  se
constituye  en parte  fundamental  de  los  usos  de monte,
llevándose  a cabo su explotación normalmente por el sistema
de  subasta si bien en determinadas circunstancias se 0pta
por  la administración directa, esto último cuando importaba
más  la conservación  y buen  estado  del  arbolado  que  los
factores  económicos.  Sin  embargo,  su  importancia  irá
decreciendo  conforme  avanzaba  la segunda mitad  del  siglo
pasado;  la llegada del ferrocarril y  la sustitución de la
madera  por el carbón como combustible más utilizado están en
la  base de todo ello.
160. Otro argumento en favor de (a conversión en monte era La diferencia de precios en Los
arrendamientos de (os terrenos circundantes a EL Pardo: 15 rs/fg por Los de Labor y 35-37 por Los de














Inversamente  a lo ocurrido  con  los aprovechamientos
forestales,  la  explotación  económica  de  la caza  pasa  a
convertirse  conforme  avanza  el  siglo  en  la  principal
generadora  de  rentas  de  la  posesión16.  Se  trata  de
arrendamientos  de  la caza menor,  nunca  de  la  mayor,  en
determinados  cuarteles,  con  estrictas  normas  para  la
conservación  de la misma; también de sacas de conejos cuando
su  nimero era excesivo.
El  condicionante cinegético y forestal se extendía al
aprovechamiento  de los pastos,  en el que  se ponderaba  en
primer  lugar la conservación de la caza y el monte. Existía,
sin  embargo, un cierto aprovechamiento ganadero en el monte,
sobre  todo  vacuno  y mular  llevado  directamente  por  la
administración,  aunque lo normal es que se hiciera mediante
el  arriendo  de  los  pastos,  actividad  que  tenía  cierta
importancia  en determinados cuarteles como el Goloso y Torre
de  la Parada. Menor importancia tenían otras prácticas, como
el  arriendo de la montanera.
Otro  aprovechamiento eran los tejares, a favor de los
cuales  estaba la existencia de tierra a propósito así como
la  abundancia de leña baja para los hornos; además, como se
señalaba  desde  la administracción,  así  no  tendría  que
contratarse  la limpia del monte a particulares, con el daño
que  se le infería al monte. De carácter más residual pueden
considerarse  la extracción de guijo en las antiguas terrazas
y  lechos de los cauces.
En  cuanto a las edificaciones, y exceptuando lo que es
el  Palacio  principal,  la  Casita  del  Príncipe  y  sus
respectivos  jardines,  el  resto  —palacios  de  la  Quinta,
Zarzuela,  Viñuelas, Moraleja—  se hallaba  en un estado  de
deterioro  bastante  lamentable que afectaba  también  a sus
jardines.  Los empleados que servían en la posesión estaban
161. GARCIA RODRIGUEZ, BeLén (1991):  “Gestión  y conflictos generados por La caza  en eL Monte de  EL
Pardo”, Actas j  j  CoLoquio de Geograffa Rural, Madrid, AGE-Departamento de Geografía de La
Universidad Autónoma de Madrid, pp. 197-203.
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alojados  en casas en alquiler propiedad del patrimonio, cuya
renta  no alcanzaba  en 1857 los 15.000 reales,  y que  eran
claramente  onerosas para la administración.
Casa  de Campo.- A diferencia del Pardo, posesión donde  la
faceta  productiva alcanza gran importancia, la Casa de Campo
posee  una vocación más recreativa, constituyendo una finca
de  costoso  mantenimiento  donde  los  productos  nunca
alcanzaron  ni de  lejos a los gastos162. Pero la principal
diferencia  con El Pardo, con quien comparte una, situación
periurbana  comparable, es el peor estado de conservación de
la  vegetación  natural: el monte de encinas con jara ocupa
poco  más de la décima parte de la superficie de la posesión,
claramente  dominada por los retamares; los terrenos de labor
en  secano,  así como el regadío poseen cierta importancia.
Esta  doble vertiente,  forestal y agrícola,  intentaba  ser
potenciada  en  estos  años;  la  forestal  mediante  masivas
siembras  de bellota de encina y roble traídas de ExremadUra
y  Cantabria, y también de piñones procedentes de Coca con
destino  a los terrenos arenosos ocupados por la retama163.
La  mejora  de  las condiciones  agrícolas  de  la finca
pasaba,  en opinión de  sus administradores, por  una mejora
del  suministro  de  agua a la misma;  de tal  manera  que  se
llevan  a  cabo  una  serie  de  medidas  en  este  sentido:
adquisición  de la posesión de Meaques, lugar de nacimiento
de  manantiales  que  surtían  la posesión,  construcción  de
minas,  mejoras en  las caceras. Se pretendía sacar todo el
partido  posible de los terrenos que podían beneficiarSe del
riego  para lo cual existía un sistema de tres estanques —que
también  se utilizaban  para  la  cría  de peces-,  y varias
norias  en  el  Manzanares.
162. En 1847 Los gastos de La posesión aLcanzaron Los 545.777.-  reates, frente a unos ingresos por
productos de 181.199.-
163. En 1842 se sent,raron más de 300 Ha de Las especies arriba mencionadas. Ver HEROS, Martin de
tos  (1843): Memoria g  acerca  j ainistraci6n  y Patrimonio  1.  !fl !!  !2
1842 presenta L Excmo. Sr. Tutor de S.M.  D  Agustin Argüelle,,, eL Intendente general  j  !















En  cualquier  caso,  los aprovechamientos  agrícolas
siempre  tuvieron  muy  escasa  importancia,  como  también
sucedía  con los pastos, dedicados a la caza y al ganado real
(cabras  de angora).
DISTRIBUCION  DEL TERRENO  EN LA CASA  DE CAMPO
Tipo  de terreno                Superficie      %            —
-  Chaparrales  de encina y jarales.
(por  cuarteles) Portillo,       96
Pinos,          14
Rodajos          5
CobatillaS      12
Torrecilla      18
TOTAL          145,2Ha      10,3 %
—   Terreno  arenoso  de
tercera  clase,  que
solamente  sirve para  la
caza  y produce retamas y
otrosarbustoS833,1         58,9
—  Tierra  labrantía de
segunda  calidad164,4         11,9
—  Tierra  de regadío      51,4          3,6
—  Plantel  y jardines15,1          1,1
—  Caminos,  arroyos, veredas     178           12,6
—  Lagos  y estanques10,6          0,7
—  Edificios,  corrales y patios    17,8          1,3
TOTAL1.415,5  1-la      100%
FUENTE:  Memorias histórico-administrativas Y descriptivas de
las  Reales Posesiones ...  (Casa  de Campo y Casino).
(AGP,  Leg. 864-Sec.Adl’lVa.)
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Los  aprovechamientos  principales  del monte  eran, en
consecuencia,  la caza y la corta y saca de  leña. La caza
—conejos,  perdices y alguna liebre—, servía de recreo a los
monarcas  pero, sobre todo, y especialmente  en el caso del
conejo,  constituía  una  fuente  de  ingresos  mediante  el
arriendo  de su entresaca verificado en pública subasta164.
Las  cortas  de  leña,  en  función  de  las  especies,  se
verificaban  entre cinco y ocho años. La  encina, que podía
ser  fundada por alto mediante una corta por olivado o bien
ser  guiada, formaba un monte hueco que se cortaba cada ocho
años;  los chaparrales,  que eran cortados  cada siete.  La
retama  se rozaba cada seis o siete años, en los terrenos de
labor  cada tres, dejando sólo las matas grandes. Los árboles
de  ribera,  fresnos, chopos, se cabeceaban cada cinco, así
como  las  vardagueras,  cuya roza  se  verificaba  en  igual
periodo  de  tiempo.  Dentro  de  los  límites  de  la posesión
existían  pozos  de  nieve  propiedad  de  la  Compañía  de
arbitrios  de nieve, ocupando un terreno  junto a la puerta
del  Angel.  Otros  terrenos,  fuera  de  la  finca,  eran
arrendados  a particulares.
Buen  Retiro y Jardín Botánico. -  El  Buen Retiro había dejado
de  ser utilizado como residencia desde la construcción del
Palacio  Real en tiempos de Carlos III; desde ese momento el
sitio  adopta un nuevo significado urbano, visible tanto por
albergar  diversas actuaciones vinculadas con la creación del
Salón  del Prado, como por ser cada vez más un lugar de ocio
para  la población de la villa.
Muy  castigado  ser
intensamente  mejorado en tiempos de Fernando VII  e Isabel
II,  de tal manera que a mediados  del XIX  la posesión  del
Buen  Retiro, dada su funcionalidad urbana, sea tal vez  la
menos  Real de las pertenecientes al Patrimonio de la Corona
en  Madrid.
164. EL conejo era, sin entargo, eL principaL azote de Las sieatres; por elLo, en La subasta de
1842, se obligó aL adjudicatario sacar el menos 30.000 conejos (MEROS, M. de Los: Memoria
Ob.cit.). De tal manera disminuyó su pobLación que en 1845 se repobLó con conejos procedentes de




































































En  ella podemos  distinguir  dos  zonas:  una,  la más
cercana  al Paseo del Prado, con diversas  edificaciones, y
otra,  inmediata  a ésta  hacia  las  afueras  de  la ciudad,
ocupada  por  el parque.  En ambas conviven  una utilización
relacionada  con la familia real con otra caracterizada por
el  uso público  aunque restringido  de  la posesión,  que  se
habla  ido acentuando desde la época de Carlos 111.
La  zona más occidental, que podríamos situar entre los
actuales  Paseo del Prado y calle de Alfonso XII, es decir,
aquella  zona que pocos años después dejará de pertenecer al
patrimonio  de  la Corona,  albergaba  las  dependencias  aún
existentes  del  antiguo palacio. Finalizada  su utilización
real  habla sido ocupado, en sus edificios menos valorados en
torno  al patio central, para habitaciones de  empleados de
S.M.,  que así mismo ocupaban la Casa—Palacio de San Juan, en
el  ángulo entre Prado y Alcalá. Un espacioso  salón habla
sido  dedicado  desde  1831 a las sesiones  del  Estamento de
Próceres,  y  posteriormente  a  dar  acomodo  al  Gabinete
Topográfico  de S.M., que había cedido su antigua ubicación
en  el Salón de Reinos  al Museo de Artillería  —actual  del
Ejército—.  El  Estado  se había  adjudicado  así  mismo  los
edificios  de  las  antiguas  caballerizas,  que  desde  1827
estarán  destinados a Cuartel de Artillería. El Real Museo de
Pintura  y Escultura y el Jardín Botánico, ambos de propiedad
real  pero de uso público, completan este sector, que  como
vemos  ha  pasado  a convertirse  en un  espacio  urbano  de
carácter  representativo, en relación con  la formación del
Salón  del Prado.
Por  lo que  hace  referencia  al  Jardin,  o zona  más
oriental  del Real Sitio, en él se distinguen dos  sectores
diferenciados:  el jardín de acceso público, de casi 100 Ha,
y  el Reservado, de poco más de veinte. Fernando VII habla
acotado  en el ángulo noroccidental del Retiro una  zona de
uso  exclusivo  de  la real familia,  donde  se  formaron  una
colección  de  ‘caprichos’, y que fue especialmente valorada
por  la reina Isabel II. El resto del jardín, aun con fuertes
restricciones  en suuso  —de horario, vestimenta requerida,
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etc.-  va adquiriendo definitivamente su vocación  de  lugar
para  desahogo  del pueblo  de Madrid.  Si  en tiempos  de  el
Deseado  rO  fue  raro el arrendamiento  de  tierras  para  el
cultivo  de cereales como medio de obtener rendimientos para
acometer  su reconstrucción, posteriormente se criticará esta
práctica  desde la administración patrimonial, que propUgna
una  utilización exclusivamente recreativa, que pasa por una
mejora  del  jardin,  principalmente  del  arbolado.  Se
acometieron  masivas  siembras  de  bellota  de  roble  traída
desde  Cantabria, plantaciOn de pinos de La Granja, encinas
del  Pardo;  se formó un vivero de secano, pues  los árboles
procedentes  de Aranjuez no poseían la suficiente rusticidad
para  aguantar la sequedad del terreno. En fin, se efectuaron
las  plantaciones responsables del actual aspecto del parque.
Estamos,  pues, ante un espacio que la monarquía dejará
de  utilizar  en  beneficio  propio,  reservándose  sólo  una
pequeña  parte, y que cederán al usufructo de los vecinos de
la  corte,  por  un  lado,  y por  otro  albergará  distintos
edificios  públicos de carácter representativo. El prestigio
de  la  autoridad  real  no  se demuestra  únicamente  en  sus
palacios  o en la teatralidad de la etiqueta cortesana; ahora
también  se reflejará al ceder sus propiedades como muestra
de  su magnificencia y de su carácter popular.
Real  Ylorida y Montaña del Príncipe Pío. -  El  Real Sitio de
la  Florida,  del  que  también  formaba  parte  como  finca
agregada  al mismo la Montaña del Príncipe Pio  constituía
una  posesión situada al noroeste de la ciudad, al este del
Manzanares  entre las propiedades reales de la Casa de Campo
y  El Pardo. Topográficamente deben distinguirse en ella dos
zonas:  una más llana, junto al río, con terrenos de primera
calidad  agrícola y susceptible de ser puesta en regadío; y
otra  más quebrada, a occidente de la anterior, cruzada por
los  arroyos de San Bernardino y Cantarraflas, de primera y
segunda  calidad agrícolas. Más del 90 por 100 de la posesión
se  hallaba ocupado por terrenos de pan llevar, cuya labranza
era  llevada  a cabo  directamente  por  la administración,
cultivándose  cereales y leguminosas; también se dedicaban a
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la  labor diversas huertas, susceptibles de riego. Junto a
los  cereales,  el secano podía  albergar  igualmente  viña y
olivar,  si bien éstos sólo se presentaban  en los antiguos
emplazamientos  de grandes fincas adquiridas por la Real Casa
y  Patrimonio,  como  eran  la Hacienda  del  Bordador  —que
incluía  la Huerta del Alba- o la que albergaba el palacio de
la  Moncloa. La Florida poseía hasta 16 viajes de agua que
posibilitaban  el riego de los reales jardines y viveros, de
diversas  suertes en la parte baja de la posesión e incluso
de  algunas  huertas  en  la  alta;  sin  embargo,  la
infraestructura  de riego no se hallaba en muy buen estado.
Por  último,  los guijares por dondes discurrían los arroyos
de  San Bernardino  y Cantarranas  eran aprovechados  por  el
ganado  vacuno de labor del patrimonio.
DISTRIBUCION  DEL TERRENO EN EL REAL SITIO DE LA FLORIDA
(SIN  INCLUIR MONTAÑA  DEL PRINCIPE P10)
Tipo  de terreno Sup.  secano /  regadío (Ha.) %
— Reales Jardines — 11,6 2,5
— Parque 3,4 0,7
— Huerta — 1,3 0,3
— Pastos 5,5 1,2
— Tierra pan  llevar .... 420,5 8,9 91,7
— Viñas  yolivar 13,4
— 2,9
— Otros 3,9 — 0,8
TOTAL 443,3 25,2 Ha.
FUENTE:  Memorias histórico-administrativas y descriptivas de
las  Reales Posesiones ...  (Casa  de Campo y Casino).
(AGP,  Leg. 864-Sec. Admva.)
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PRODUCTOS  Y  GASTOS  DEL  REAL  SITIO  DE  LA  FLORIDA  Y
MONTAÑA  DEL  PRINCIPE  P10  (31-ENE1847)
PRODUCTOS
-  Arrendatüiefltos. -  Huerta  Belén2.000
-  Huerta  Ppe. Pb2.200
TOTAL  .
—  Reales  Jardines  (venta de frutos)

























247  . 810
—  Real  Fábrica  de Loza
GASTOS
—  Sueldos  empleados
—  Sueldos  cesantes
—  pensiones
—  Culto
—  Real  Palacio










—Viveros  (conjornales)     20.000
—Labranza  (con jornales)20.000




FUENTE:  Memorias histórico-administrativas descriptivas de
las  Reales  Posesiones,  mandadas  formar  por  Real
Orden  circular  de  2 de diciembre  de  1846 y otras
Reales  disposiciones (AGP Leg. 864-Sec. Adxnva.)
El  uso recreativo de la finca se realizaba en torno a
su  casa—palacio y a sus jardines; junto a esta edificación
hay  que  hacer  mención  de  la Real  Fábrica  de  Loza,  que
trasladada  tras la destrucción de la del Retiro, permaneció
en  funcionamiento hasta mediados del XIX. En la Montaña del
Príncipe  Pío  se hallaba  la residencia  del  Infante  don
Francisco  de Paula. Junto a las distintas suertes de tierra
de  labor,  la propiedad  albergaba  usos  más  variados,  en
relación  con  su  mayor  cercanía  a  la  villa:  alfares  y
tejares,  dos  pozos  de  nieve.  Esta  mayor  cercanía  se
aprovechó  para la ubicación  en la misma de  la Exposición
Nacional  Agrícola en 1857165.
La  conclusión  que  cabe  hacer  con  respecto  a esta
propiedad  está  marcada  por  la  falta  de  un  objetivo
funcional  claro para esta posesión; su formación obedeció a
poner  en contacto la Casa de Campo y El Pardo, no existiendo
un  plan  especifico  sobre  qué  hacer  con  la  misma.  Ello
originó  que se siguiesen practicando  los aprovechamientos
llevado  por  los  anteriores  propietarios,  sin  introducir
practicamente  ninguna novedad en la caracterización de estos
terrenos.
165.  ARIZA MUÑOZ, Marfa deL Carmen (1986):  “En época de IsabeL II. Creación y mejoras de los
jardines madrileños pertenecientes a La Corona”, Reales Sitios, n. 88, pp.  29- 36. Ver p. 31.
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Real  Casino  y  Real  Posesión  de  Vista  Alegre. -  Aunque  de
tamaño  y  situación  muy  dispares,  ambas  propiedades  se
tratarán  conjuntamente  dada  su parecida  finalidad  y  lo
reciente  en  los  dos  casos  de  su  integración  en el  Real
Patrimonio.  Tanto  el Casino como Vista Alegre  pueden  ser
definidas  como  quintas  de  recreo,  organizadas  sobre  una
casa—palacio  en torno a la cual se extienden los jardines,
huertas,  frutales, terrenos rústicos en su caso; sin embargo
tanto  su situación en la ciudad como su proceso de formación
les  dotarán de un carácter diferenciado.
El  Real Casino nace a partir de huertas existentes en
el  borde  sur del casco antiguo madrileño,  lugar donde  el
ministro  de Justicia bonapartista Manuel Romero  construye
una  casa—palacio y realiza una especie de Trianon, sobre una
superficie  de 4,5 Ha’66. Tras su paso a manos regias esta
vocación  recreativa se mantendrá; se mejora  la residencia
real,  la casa rústica, los jardines románticos. Igualmente
encontramos  huertas,  frutales,  viveros,  cría  de  tencas,
incluso  una  casa  de  vacas;  en  cualquier  caso,  estos
elementos  no  creemos  que  deban  ser  entendidos  como
representación  de facetas productivas que convivían con el
uso  recreativo,  aspecto  que  como  ya  hemos  visto
caracterizaba  a otras posesiones,  sino más  bien como una
manifestación  más de  este último, de acuerdo a modas de la
época  venidas de Francia. Prueba de ello es que a mediados
del  siglo  pasado  la posesión  no  obtiene  ningún  tipo  de
ingresos  sobre estos productos; ya en estos años, aún con
restricciones,  Isabel  II  abría  al  público  la posesión,
iniciándose  un proceso de abandono de su utilización  real
que  desemboca en su cesión al Estado.
Vista  Alegre supone un caso ejemplar de las quintas de
recreo  que  a  lo  largo  del  XIX  irán  surgiendo  en  los
alrededores  de  Madrid,  y  muy  especialmente  en  los
166. ARIZA MUÑOZ, C.: “EL Jardfn Botánico, eL Casino de La Reina y Vista ALegre ...“,  ob.cit., pp.
4O-L2.
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Carabancheles.  Fue  fundada  por  Fernando  VII  mediante  la
compra  de  tierras,  más  de  400 hectáreas,  algunas  de  las
cuales  de superior calidad y con posibilidades de riego. La
parte  rústica,  constituida  por tierras  de  labor, vides y
olivos,  así como huertas y frutales, fue dedicada al recreo
de  las  personas  reales,  que  igualmente  disponían  de  un
antiguo  palacio anterior a la compra, con sus jardines167.
Sólo  una pequeña parte era sembrada de cereales, produciendo
unos  exiguos ingresos, que en 1846 no. ascendieron más que a
3.000  reales.
El  Palacio Real y las propiedades urbanas en Madrid. -  Bajo
la  dependencia  de  la  administración  del  Real  Palacio  de
Madrid,  y además de la residencia real propiamente dicha, se
hallaba  un patrimonio inmobiliario de naturaleza urbana de
cierta  importancia, que poco tenía que ver con el resto de
propiedades  territoriales a las que hasta ahora hemos pasado
lista,  y que constituirá el objeto de las siguientes líneas.
Como  se recordará, en el Buen Retiro, y principalmente
a  partir  de  la reutilización  de  los  restos  del  antiguo
palacio,  se desarrollaron varias dependencias que albergaban
a  órganos  de la administración estatal, mientras que otras
partes  del antiguo edificio eran ocupadas por empleados de
la  Casa Real.  De  igual manera,  pero a una  escala  mayor,
sucederá  en torno al antiguo Alcázar. En el Real Palacio,
mientras  las habitaciones reales y la capilla  ocupaban el
piso  principal,  los  bajos  eran  ocupados  por  distintas
funciones  administrativas: Ministerio de  Estado, Mayordomía
Mayor,  Contaduría general, Intendencia y Archivo, además de
ser  sede  de  los  Reales  oficios  de  guardarropa  y
guardamuebles.  El piso alto se dedicaba a habitaciones para
Alcaides,  Camaristas  y  demás  servidumbre.  Pero
independientemente  al palacio existían más de una docena de
casas  cuya  utilización  principal  era  la  de  servir  de
alojamiento  a la servidumbre y empleados de  la Real Casa:
167. ARIZA MUÑOZ, C.: °EL Jardfn Botánico, eL Casino de La Reina y Vista ALegre ...“,  ob.cit., pp.
42-44.
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son  las casas de Pages, RebeqUe,. Duende, Ballestería  ...,
también  en el cuartel de San Gil se disponían piezas a este
efecto.  Igualmente  al  servicio  de  la Real  Casa  tenemos
algunas  dependencias  exteriores  al  palacio  como  son  la
Botica  Real  o la Biblioteca.  El Real  Museo  de  pintura  y
Escultura  situado en el Prado, recibirá la mayor parte de
las  colecciones reales, sirviendo de galería permanente de
las  mismas.
La  relación  COT1  el  palacio  de otras propiedades  ya
parece  más  problemática.  Son  casas de  renta  sin  mayores
particularidades  en las que el Real PatrimoniO no es sino
un  casero  más,  o bien  constituyen  algunos  restos  de  la
política  de reales fábricas. Así, junto a la Real Fábrica de
Tapices  de  Santa  Bárbara,  tenemos  el  Real  Almacén  •de
Cristales  situado  en la calle de Alcalá y una  casa en la
calle  de la Palma, cuyo origen está en la antigua cerería, y
que  en aquellos  años se alquilaba para la elaboración  de
curtidos.
Desde  el punto de vista económico este patrimonio puede
considerarse  como muy  importante,  toda  vez  que  la  renta
anual  que  suponen  sus  inmuebles  productores  de  rentas
ascendió  a 264.869 reales en 1841 y nada menos que a 380.610
en  1857;  es  decir  suponía  unos  beneficios  para  la
administración  más  de tres  veces  superiores  a  los  que
originaba  el Real  Sitio  del  Pardo,  una  finca  de más  de
20.000  hectareaS  de  magnifico  monte  de  encinas.  Este
patrimonio  urbano, aún sin incluir las residencias reales,
era  uno  de  los  principales  de  Madrid,  ciudad  que  se
caracterizaba  por una propiedad urbana  poco concentrada,
sólo  superado por uno de los grandes propietarios urbanos y
que,  por poner otro elemento de comparación, casi doblaba en
renta  al patrimonio de casas de alquiler de los propios  de
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FIG.  7.  PLANO  GENERA.L DEL  PROYECTO  DE  DESLINDE  DE  LAS
PROPIEDADES  QUE  ENCLAVADAS  EN  ESTA  CORTE  ENTREGA  EL  ESTADO
AL  MONARCA,  CON  ARREGLO  A  LA  LEY  DE  18  DE  DICIEMBRE  DE  1869
(AGP,  plano  947)
FINCAS  URBANAS  DEL PATRIMONIO  DE LA CORONA  EN MADRID  (1857)
Situación Renta  anual  rs.
1)  Casa  Ballestería
2)  Grande  de Pages
3)  Chica  de  Pages
4)  Cuartel  de  San Gil
5)  Almirantazgo
6)  Nueva  de Pages
7)  Duende
8)  FábriCa  de Tapices
9)  Taller  mármoles




c/v  a Cta.  de  la
Vega
Plazuela  Armería
Pza.  San Marcial
C/  Bailén  c/v a
Mira  el Río,  1
C/  San Leonardo
c/v  a s. Joaquín
C/  Conde Duque
Extramuros  Sta.
Bárbara
Campo  del Moro
C/  Alcalá  c/a
C/  Greda
C/  LeganitOs,  35
C/  Fomento,  42
C/  Palma
Pza.  de Oriente
y  Cta.Sto.DOIfliflgO
C/  Biblioteca  dv  a
La  Bola,  4
c,  preciados,  59 esq.
Venera
C/  León  (entre Huertas































la  villa de Madrid’68
1.3.3.  La nueva configuración del Patrimonio de la Corona:
su  progresivo desmantelamiento  su estado actual
Si  prinierainente fue hecha una introducción al estatuto
jurídico  que el patrimonio adquiere a lo largo de los siglos
XIX  y XX, ahora abordaremos de qué manera afectó físicamente
esta  reformulación a las propiedades reales existentes en el
municipio  de Madrid.  A diferencia  de  otros  patrimonios
públicos,  cuyo  destino  principal  fue  su  venta  a
particulares,  la nueva configuración del Patrimonio de  la
Corona  ha dado lugar a procesos de mayor complejidad: sin
olvidar  la  importancia  de  las  operaciones  de  venta  de
terrenos,  ni su aporte al proceso de patrinionialización del
Estado,  su gran importancia territorial le ha convertido en
la  principal  reserva  de  suelo  en  el municipio,  siendo
utilizado  con  esta  finalidad  a lo  largo  del  proceso  de
expansión  urbana de Madrid hasta fechas muy recientes.
168. MAS HERNANDEZ, R.: “La propiedad urbana en Madrid .  .“,  ob.cit., pp. 47 y 68 y ss. En 1846
tan  sóLo cinco propietarios uperaban los 200.000 reales  de  renta bruta anuaL: Santiago Alonso
Cordero, con 463.875 reales que obtenía de sus 5 fincas; eL Duque de Osuna, con 253.985 reaLes y 13
fincas; Mariano Barrio, 234.500 de  una única casa; el  Duque de Medinaceti, 220.400 y 6,
respectivamente; y Juan Antonio Cobián con 203.475 reaLes y cinco fincas.
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FIG.  8. FINCAS  URBANAS Y  PATRONATOS  DEL  PATRIMONIO  DE LA
CORONA  EN LA VILLA  DE MADRID  (1846-57)
1.                                13.
2.                                14.
3.                                15.
4.                                16.
5.                                17.
6.                                18.
7.                                   19.
8.                                   20.
9.                                   21.
10.                                   22.




















Casa  Mira  el  Sol;  26
Real  Museo  de  Pintura  y  Escultura
Botica  Real
Biblioteca
Casa  Leganitos,  35
Fomento,  42
Cuartel  de  San  Gil
Casa  C/San Joaquín
Palma,  8
Ballestería
“  C/San  Bernardino
Real  Almacén  de  Cristales
Casas  Grande  y  Chica de Pages





FSIJENTE:AGP  Leg.  407 y864  (Sec.admva.)
1.3.3.1.  La Desamortización y el Patrimonio que  fue de  la
Corona
Como  ya quedó señalado, el principio desamortizador,
aplicado  a todas aquellas propiedades no necesarias para el
uso  y  servicio  de  la Monarquía,  fue  una  constante  en  la
legislación  dictada en el XIX. En este sentido, merece  la
pena  comentar los intentos de venta que se producen durante
el  trienio liberal, cuando varias propiedades pertenecientes
a  la administración del Pardo pasaron al Crédito Público.
Sin  embargo, estos intentos desamortizadores serán anulados
con  la restauración absolutista. En cualquier caso, son los
antecedentes  del proceso desamortizador, que se generalizará
a  partir  de  la aplicación  de  la  ley  de  1865,  siempre
presididos  por  la inseguridad,  fruto de  la inestabilidad
política,  y por la indefinición jurídica sobre la validez de
las  transacciones, a causa de la consideración de vinculados
que  poseían los bienes de la Corona.
En  esta situación, una de la fórmulas utilizadas para
proceder  a las segregaciones de terrenos fueron las cesiones
a  censo, enfiteútico  o reservativo,  según  los casos.  Con
esta  modalidad de transacción la Corona no perdía el dominio
directo  sobre sus propiedades, soslayándose de esta manera
la  cuestión de  la disponibilidad por parte del monarca de
tales  bienes. Este sistema, que como se recordará ya había
sido  utilizado para la construcción de las villas en torno a
los  sitios reales, será de nuevo puesto en práctica para la
venta  de los solares resultantes en dos  actuaciones sobre
terrenos  de  la  Corona  que  a  continuación  pasaremos  a
comentar:  la Plaza de Oriente y el Barrio de ArgUelles.
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¡  plaza g  oriente169
La  necesidad  de dotar de un marco  digno  al Palacio
Real,  que lo pusiera en contacto con el resto de la ciudad
fue  ya  puesta  de  relieve  durante  el  reinado  de  José
Bonaparte,  que acomete esta actuación mediante el derribo de
algunas  manzanas  y  la  supresión  de  varias  callejas  y
plazuelas.  Tras  sucesivos  proyectos,  las  obras  para  la
formación  de  la plaza son acometidas en  1815, a costa del
bolsillo  secreto  de  S.M.  en  un  primer  momento,  y
posteriormente  a cargo del Real Erario, englobando tanto las
necesarias  para la reordenación de la Plaza de Oriente como
para  la construcción del actual Teatro Real, que sustituiría
al  antiguo coliseo de los Caños del peral.
Entre  1820—23, el gobierno constitucional se hace cargo
de  las  obras,  amparándose  en  que  el  rey  no  se  habla
reservado  los terrenos de la plaza de Oriente, por  lo que
éstos  eran de propiedad de la Nación. Este hecho provocó la
protesta  del  monarca,  que  manifestaba  haberse  gastado  6
millones  de reales de su bolsillo. Se aprueba  incluso una
resolución  de Cortes que señala se paguen por  la Tesorería
General  los terrenos de dominio particular que ocupen  las
obras  de  la plaza,  y  que  los  solares  resultantes  sean
vendidos  en pública subasta. Pero tras 1823, la situación
vuelve  a ser controlada por  la Corona; el Ayuntamiento  se
hace  cargo de  los gastos de urbanización  así como de  las
indemnizaciones  a antiguos  propietarios  por  el suelo que
pasaría  a uso público, correspondiendo a S.N. el resto.
169. La reconstrucción del proceso de reforma urbana que dió Lugar a La ordenación de la plaza de
Oriente y de la plaza de La Armerla, asf como a La plaza de Isabel II y caLles contiguas -CarLos III,
FeLipe y, Arrieta, San Quintin, Pavfa ...,  será hecha a partir de La informaci6n que nos sijninistra
Ruiz Palomeque (RUIZ PALO$4EQUE, .: Ordenación  transformaciones urbanas del casco antiguo
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FIG.  9.  SOLARES  DE  LA  PLAZA  DE  ORIENTE  (1847)
(AGP,  plano  22)
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En  los años  posteriores,  las obras  no avanzaron  de  modo
decidido.  La  situación  parece  clarificarSe  en  1842,  cuando
es  redactado  un  nuevo  proyecto;  al  año  siguiente  la  Junta
encargada  de  las  obras  remite  las  normas  para  el  alzado  de
fachadas  y  la  repartición  de  los  terrenos,  junto  con  el
pliego  de  condiciones  para  su  enajenación.  En  1844  se
publica  la R.O.  que  aprueba  el proyecto  de  ordenación  de  la
VENTA DE  LOSSOLARES  DE LA PLAZA  DE ORIENTE
SOLAR SUP.M2 CAP.CENSO  PRECIO  FECHA R.O.  COMPRADOR
1 164 5.316  pts  32    2—3—1850    LUIS ARIAS
2 427 PARA  INDEMNIZAR  A EUGENIO
HIDALGO3 435 44.784     103 24—4—1850    E.PASCUAL
4 410 42.294     103 22—5—1850    J.SANCHEZ TOLEDO
5(1) 333 34.362     103 23—2—1850    L.GARCIA INFANTA
INFANTA5(2) 170 17.492     103 23—2—1850    L.GARCIA
LA  VEGA6(1) 359 36.953     103 22—5—1850  MENENDEZ  DE
DE  LA VEGA6(2) 166 17.120    103 22—5—1850  MENENDEZ
INFANTA7 482 53.852     112   7—1—1848    R.GARCIA
8 467 48.150      1Ó3 22—2—1850    PEDRO RANOS
9 467 48.120     103 12—1—1850    CARLOS BUERGO
NUÑEZ10 638 PARA  INDEMNIZAR  AL  DUQUE  DE FERNAN
11 295 PARA  INDEMNIZAR  A RAMON  BARRENECHEA
12 727 PARA  INDEMNIZAR  AL MARQUES  DE  CASTELLAR
ALMODOVAR13 991 PARA  INDEMNIZAR  A LA DUQUESA  DE
14(1) 297 38.190    129    7—1—1848    BENITO ROZAS
14(2) 333 42.880     129   7—1—1848    BENITO
INFANTA15 600 77.308     129 19—1—1849    R.y L.GARCIA
VISTAHERNOSA15 736 27.643      380—5—1849    CONDE
TOTAL  8.4971T2    534.464 pts.    99 pts/m2
FUENTE:  RUIZ  PALOMEQUE,  E.:  Ordenación  y  transformaciones
urbanas  ,  ob.cit.,  pág.212.
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plaza  de  Oriente  y de  Palacio:  surgen  dos  manzanas,  una  a
cada  lado  del  Teatro  Real,  con  un  total  de  8.262
divididos  en  16  solares  para  edificar,  de  los  cuales  seis
eran  para  indemnizar  a antiguos  propietarios  y  diez  para
vender.  La R.O.  de  12 de  noviembre  de  1847  aprobó  el pliego
de  condiciones  para  la enajenación  de  los solares;  la venta
se  realizaría  a censo  reservativo  con rédito  al 3 por  100,
VENTA  DE  LOS SOLARES  DEL CONVENTO  DE  LA  ENCARNACION
SOLAR  SUP.M2 CAP.CENSO PRECIO  FECHA  SUB.COMPRADOR
1      563 54.670 97    23—6—1847N.PASCUAL  COLONER
2       54853.307 97    23—6—1847F.PEREZ  CRESPO
3(1)    329 31.779 97    23—6—1847MENENDEZ  DE LA VEGA
3(2)    298 28.807 97    23—6—1847MENENDEZ  DE LA VEGA
4(1)    579 59.700 103     1850(*)BENITO  ROZAS
4(2)    163 16.800 103     1850(*)BENITO  ROZAS
4(3)    163 16.800 103     1850(*)BENITO  ROZAS
5      523 53.848 103     1850(*)E.PASCUAL  HIDALGO
6      510 76.314 150    23—6—1847M.DE  LA PAZ GARCIA
7       44545.854 103     1850(*)LUIS  ARIAS
8       64366.287 103     1850(*)LUIS  ARIAS
9       44946.236 103     1850(*)LUIS  ARIAS
5.213  M2 550.402  PTS 106  PTS/M2
FUENTE:  RUIZ  PALOMEQUE,  E.:  Ordenación
urbanas   pág.  212.
transformaciones
quedando  obligados  los adquirentes  a levantar  los  solares  a
la  altura  del Teatro  asi como  a empezar  la obra  en un  año.
(*) Adjudicados tras soLicitud  por  parte  de Los propietarios.
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FIG.  10.  PLANO  DE  LA  DISTRIBUCION  DE  SOLARES  DEL  TERRENO  QUE
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(AGP,  plano  309)
Las  subastas  comenzaron  en  1847,  con  precios  de
tasación  entre los 35 y 40 reales/pie (113—129 pts/m2), si
bien  buena parte de los solares fueron adjudicados previa
solicitud  de  los interesados y por precio  inferior  al de
tasación.  De  igual manera  fueron  enajenados  los  solares
resultantes  del terreno que  fue huerta del  Convento de la
Encarnación,  dado su carácter de Patronato Real, en precios,
condiciones  y fechas semejantes. En conjunto fueron vendidos
31  solares  que  suponían  13.700 m2,  de  los cuales  cuatro
(2.651  metros)  sirvieron  como  indemnización  por  las
expropiaciones,  mientras que el resto fue capitalizado por
un  valor de 1.084.866 pts, a un precio que se situó en torno
a  las 100 pts/in2.
La  aprobación de la ley reguladora del Patrimonio de la
Corona  de  1865 obligó  a  la administración  patrimonial  a
abordar  un proceso de redención y venta de los censos; en el
caso  de  los  reservativos  de  la plaza  de  Oriente  y  sus
inmediaciones,  y para aquéllos que solicitaron la redención,
se  condonó la mitad del capital del censo, debiéndose hacer
efectiva  la otra  mitad  en  cuatro  plazos  iguales  (o al
contado,  rebajando  un  6 por  100  anual) .  En  caso  de  no
haberse  solicitado la redención se procedía  a su venta en
pública  subasta.
Barrio  de Arqiie11es70
Este  barrio  nace  en los terrenos  de  la Montaña  del
Príncipe  Pío, finca que como se recordará había permanecido
en  usufructo  del infante don Francisco de Paula.  Una vez
finalizado  éste, comienza  la transformación  urbana  de  la
posesión,  proceso que tiene su origen precisamente  con el
plateamiento  de  las  primeras  manzanas  del  barrio  de
170.  Para eL proceso de formación y urbanización deL barrio resuLta básica La obra de RUIZ
PALONEQUE, EuLaLia (1977): “EL barrio de ArgüetLes”, Revista InternacionaL de SocioLogfa, ncmi. 23, pp.
381-426.
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ArgüelleS.  Este proyecto comienza su andadura en  1850171,
dándonos  la primera noticia del mismo un informe emitido por
un  letrado en 1855, el cual propone dejarlo en suspenso en
tanto  no  se resolviera el oportuno deslinde de los bienes
patrimoniales  de la Corona. Esta indefiflición, como ya vimos
en  la plaza  de  Oriente,  no  va  a suponer  un  impedimento
insuperable:  en  el  mes  de  mayo  de  1855  es  mandado  al
Ayuntamiento  el  ‘Proyecto  de  alineación  del  Barrio  de
ArgUelles’,  consistente  en  dieciseiS  manzanas  con  una
superficie  edificable de unos 90.000 m2, aprobándose el 7 de
noviembre  por el Ayuntamiento172.
Una  vez  aprobado  el proyecto,  y dado  que  ya  desde
fechas  anteriores  se reciben  peticiones  de  solares,  se
aceleran  los trámites  para  la enajenación.  Frente  a  las
tesis  del  intendente,  que ve  necesario promulgar  una  ley
para  dar en venta estos terrenos, triunfa la opinión de la
Junta  consultiva,  que  considera  pueden  darse  a  censo
enfiteútiCO  sin necesidad de ley alguna. Se procedió, pues,
al  proceso de tasación y aprecio de los solares previamente
a  aprobar, en abril de 1856, que fueran enajenados mediante
subásta;  el precio de salida para fijar el capital de  los
censos  quedó situado en 12 reales/pie (39 pts/1n2), sobre el
que  se imponía un rédito anual del 1’5 por 100.
Bajo  estas condiciones, las subastas comienzan ya el 20
de  junio  de  1856,  y  en  ellas  no  salían  solares  ya
prefigurados  en su forma y tamaño, sino que eran admitidas
posturas  en las que únicamente se indicaba la manzana y el
número  de pies solicitados, así como el precio ofrecido por
pie  de terreno.  En  los primeros  días,  20 a 25 de  junio,
fueron  vendidos  solamente ocho solares —que más  tarde  se
reducirían  a seis—; los precios variaron entre unos pocos
centimos  por  encima  del  precio  de  tasación  hasta  quedar
fijados  en el inicial. Las siguientes sesiones se  saldaron
171. Existen sin eatargo dos proyectos anteriores que no fueron tomados en consideración: de Merlo
en  1846 y MendzábaL en 1849 (RUIZ PALOMEQUE, E.: “EL barrio de Argüet Les”1 ob.cit., pág. 383).
172. AGP, Leg 745, Sección Aninistrativa.
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FIG.  11. NUEVO  BARRIO  DE ARGÜELLES  (1855)
sin  ninguna venta, por lo que, en vista del escaso éxito,
pareció  aconsejable  a  los  responsables  suspender  las
subastas  hasta que los que hablan adquirido parcelas dieran
principio  a  las  obras  de  construcción,  lo que  estaban
obligados  a hacer en el plazo de un año según el pliego de
condiciones173.
La  urbanización, que en principio iba a ser sufragada
por  terceras  partes  entre  el  Real  Patrimonio,  el
Ayuntamiento  y los propietarios, al final sólo la pagó el
Ayuntamiento  como dueño de las vías públicas -que le hablan
sido  cedidas gratuitamente por el Real PatrimOniO—. Aparte
de  la venta de  los solares que formaban el proyecto de  16
manzanas  origen del barrio, se producen dos operaciones de
segregación  de suelo en la Montaña Cori  anterioridad a 1865:
la  cesión  al Ramo de  la Guerra, en  1857, de  los terrenos
necesarios  para la construcción del Cuartel de  la Montaña
del  príncipe pío174  y otra de 6.828  para la instalación
del  Hospital del Buen Suceso tras su desalojo de Trajineros.
PROCESO  DE VENTA DE SOLARES A CENSO ENFITEUTICO
EN  EL BARRIO DE ARGÜELLES
AÑO VENTAS CAPITAL  (PTS) SUP. (M2) PTS/M2
1856 9 826.409 20.629 40
391859 10 979.981 25.362
391862 21 1.740.655 45.048
TOTAL 40 3.547.045 91.039 39
FUENTE:  AGP, Leg. 745, Sección Administrativa.
173. Independientemente de Los soLares que saLÇan a subasta, La coraña industrial denominada ‘La
Benéfica Isabel’, que ya posefa suelo y estaba interesada en construcciones urbanas, soLicta terrenos
en  eL barrio de Argüettes, fuera de Las manzanas proyectadas, a 12 rs/pie -incLuyendo caLLes y
sotares-, y con Las mismas condiciones que en Las manzanas proyectadas.
174. Fueron cedidos 57.656 ir2, que se valoraron en 92.826 pts de capital de un censo enfiteútíco
al  1’5 por 100 anual. Este censo seria redimido en 1865, tras Le aplicación de La Ley.
130
Igualmente  a lo sucedido con los censos reservativos de
la  plaza de Oriente, los enfiteutas de ArgUelles, tras  la
aprobación  de ley de 1865, tuvieron oportunidad de redimir
sus  censos en  las mismas condiciones en que  se redimieron
aquéllas.  Las únicas diferencias residen en lo relativo  al
laudemio  y  demás  derechos  que  corresponden  al  dominio
directo,  que  se  entendían  extinguidos  con  el  pago de  la
mitad  del capital; además, se reservó a  los enfiteutas  el
derecho  de tanteo que disfrutaban. En el transcurso de estos
años  —la  primera  casa fue  construida  en  1857— el  barrio
había  cobrado un fuerte empuje, y en 1866 ya hay  35 casas
construidas,  en las que vivían setecientos setenta y cuatro
vecinos175  abundaban los jardines particulares, que a veces
pertenecían  a verdaderos palacios allí edificados176.
La  aprobación de la ley de 1865 supuso, además de la
posibilidad  de redención de los censos impuestos sobre los
solares  de la plaza de Oriente y de Arguelles, que, por un
lado,  cambiase  el  sistema  de  actuación  en  lo que  hacia
referencia  a  la enajenación de terrenos; y, por otro, que
los  procesos  de  desamortización  del  patrimonio  se
generalicen.  Por  lo pronto,  desaparece  la  indefinición
jurídica  sobre  el  Patrimonio  de  la  Corona:  queda  ya
perfectamente  claro  qué  bienes  pasarán  a  formar  este
Patrimonio,  que es declarado inalienable, y cuáles habrán de
ser  desamortizados,  conforme  al  proceso  general
decimonónico.  Si  bien  en  años  posteriores  se  producen
cambios  sobre la consideración jurídica del patrimonio real,
cuya  titularidad a veces correspondía al monarca y otras al
Estado,  y también  sobre  los bienes  que  lo componían,  el
llamado  ‘patrimonio  que  fue  de  la  Corona’  no  sufrió
alteraciones  en su consideración con posterioridad  a  1865
175.  DIEZ DE BALDEON, Ctementina (1986): Arquitectura  clases sociales en eL Madrid del 
XIX,  Madrid, Siglo XXI, 608 p. Ver pág.  289.
176.  GONEZ IGLESIAS, A.: “La Montaña del Príncipe  Pío ...“,  ob.cit., pág.  25.
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ENAJENACION PATRIMONIO DE LA CORONA
VENTA DE SOLARES
ARGOELLES  71%
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Fig.  12
—ni  en el  Sexenio ni en  la Restauración-, períodos  en  los
que  las  ventas  de  terrenos  se  desarrollaron  COfl  toda
normalidad.
Desde  la aprobación  de  la ley ya no  era  necesario
recurrir  a las ventas a censo; a partir de ahora los solares
se  venderán  sin  ningún  tipo  de  reserva  de  dominio,
igualmente  en pública subasta, debiéndose satisfacer su pago
en  diez plazos anuales. El producto de la venta se repartía
entre  el Estado  y la Real Casa, a razón de un  75 por  100
para  aquél y un 25 por 100 para ésta. De esta manera fueron
vendidos  los solares que darán cabida a las construcciones
que  conformarán  la ampliación  del  barrio  de ArgüelleS  y
también  el barrio de Retiro, tal vez las dos más importantes
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FIG.  14
A  partir  de  1865, y en  los  siguientes  20  años,  la
desamortización  de parte  del  patrimonio  real  en  Madrid
supondrá  la más  importante aportación de suelo  al proceso
urbanizador  de la capital, tanto por  la elevada superficie
movilizada  como por su privilegiada situación. En Argüelles,
a  las más de 9 Ha de solares puestos en venta antes de 1865,
se  le añaden otras 30 que componen su ampliación, tanto por
terrenos  de la Montaña del Principe P10 como por otros de la
Florida  o Moncloa. En el barrio del Retiro fueron puestas en
el  mercado aproximadamente 11 Ha A estas dos operaciones hay
que  añadir dos parcelaciones menores, que afectaron a los
terrenos  procedentes  del convento  de las Salesas  Reales,
patronato  real, asi  como a los de  la  antigua  Fábrica  de
Tapices  de  Santa  Bárbara,  que  supusieron  1’5 y  l’B has,
respectivamente177.  En total  más  de  44 Ha,  sin  incluir
algunas  grandes  cesiones, que  se añaden  a  las más  de  10
puestas  en circulación con anterioridad a 1865, y a las que
hay  sumar otras 15 procedentes de los terrenos del antiguo
Olivar  de Atocha que irán saliendo a la venta a partir de
1885  y durante los primeros decenios del siglo XX178.
La  venta de estos solares se realizó tras la aprobación
de  los correpondientes proyectos de alineación, en los que
no  se hacia  sino una mera distribución de los terrenos en
manzanas,  no acometiéndose en ningún momento actuaciones de
conjunto  más  ambiciosas, que abarcaran la urbanización  de
los  terrenos  ni  mucho  menos  la  construcción  de
edificaciones.  Sin  embargo,  no  faltaron  proyectos  que
177. Todas estas cifras informan sobre eL volumen de sueLo puesto en el mercado, no estando
englobadas en eLlas ni Las posibLes cesiones de suelo aL Estado, ni tanoco Los viales u otras zonas
de  uso común.
178. La inportancia de La aportación deL patrimonio que fue de La Corona aL mercado de solares
madriLeño ha sido puesta de manifiesto por MAS HERNANDEZ, RafaeL (1989): “Crecimiento espacial y
mercado del sueLo periférico en Los inicios de La Restauración”, en j  sociedad madriLeña durante j
Restauración. 1876-1931, Madrid, Coeunidad de Madrid, voLunen 1, pp. 103-135. A partir de Los datos de
un imiestreo de Los fondos notariales entre 1875 y 1887, estabLece que la participación del Estado -que
básicamente consistfa en Los terrenos procedentes de la Corona- en las operaciones de comraventa de
solares, fue de un 8’2 por 100 deL total de la superficie vendida, que suponfa el 19’2 por 100 deL
monto total en pesetas; estas últimas cifras nos hablan, además de La inortancia de La oferta estataL
de  soLares, de su alto precio relativo, fruto de su magnífica LocaLización con respecto al resto de
suelo periférico.
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propusieran  la realización de operaciones de  este tipo en
los  terrenos propios de la Corona, tanto en el Retiro, como
en  la Casa de Campo o en la Florida.
Fernández  de los Ríos propone, en  ‘El Futuro Madrid’,
la  edificación  de casas de campo, tanto en terrenos  de  la
Moncloa  como en la mismísima Casa de Campo. En esta última
proyecta  la construcción de poblaciones de casas de campo,
‘de  verdaderas y magnificas villas’ destinadas a las clases
más  acomodadas, para usar como refugio en  los rigores del
estío;  se extenderían a lo largo de dos grandes alamedas que
recorrían  a  lo  largo  toda  la  posesión,  de  Madrid  a
Carabanchel,  así como en parte de las orillas del lago. En
la  Moncloa  propugna  la utilización  del  mismo  sistema:
apertura  de  caminos  que  la recorran  hasta  sus  extremos,
caminos  que  una  vez  hechos  facilitarán  la  formación  de
solares  para casas de campo alrededor de la posesión179.
Es  igualmente  curioso  el proyecto  que  el  francés
Ernesto  Bergue  presentó  a  la  municipalidad  en  1869,
pretendiendo  realizar  una  colonia  de casas,  una  ‘Cité
Madrileña  O  Colonia  Campestre  Madrileña  O  Campos
Recreativos,  Industriales y Científicos’, que  de  las tres
maneras  la  denominó,  en  el  antiguo  reservado  del  Buen
Retiro,  junto al estanque grande. Igual que  en la Casa de
Campo,  se  trata  de  casas  con  jardín  para  personas  de
posición  desahogada. El peticionario las explotarla durante
90  años,  tras  los  cuales  pasarlan  al  Ayuntamiento;  se
obligaba  a pagar un canon anual de 400 reales por cada finca
alquilada180.
Hubo,  sin  embargo,  proyectos  más  cercanos  a  la
realidad,  como el de una sociedad que propuso  en  1865 la
creación  de unas manzanas destinadas a albergar bloques de
viviendas  entre el Prado y el parterre del Retiro, proyecto
179.  FERNANDEZ DE LOS RIOS, AngeL (1975): gj Futuro Madrid. (Introducción  Antonio Bonet
Correa), BarceLona, Los Libros de La Frontera, IVC + 366 p. Ver pp. 169-172.
180. ARIZA MUÑOZ, N.C.: “Los Jardines deL Buen Retiro .  .“,  ob.cit., pp. 4 y 5.
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que  seria  posteriormente  retomado  y  modificado,  como
tendremos  ocasión de comprobar más adelante’81  o el de la
‘Compañía  Constructora de la Barriada de la Florida en la
Moncloa’,  que haciendo suyas las ideas de Fernández de los
Ríos  con  respecto  a  dicha  finca,  presentó  en  1869  un
proyecto  ‘que consistía  en  la  creación  de  una  inmensa
barriada  con casitas a la inglesa que podrían convertirse en
el  lugar ideal de residencia de muchas familias con escasos
recursos  económicos  o bien  convertirse  en una  segunda
residencia  para el verano’. Para ello solicitó 202 Ha. al
gobierno  revolucionario, en ventajosas condiciones de pago
—a  precios  reducidos  y plazos  durante  quince  años,  de
acuerdo  con  la ley de 9 de junio de  1869-, en las que  se
comprometía  a edificar un barrio de doscientas  casas para
obreros  y cincuenta casas de campo, con todos los servicios
necesarios,  además  de  construir  las  escuelas  de
Agricultura,  Farmacia,  Veterinaria  y  Sordomudos,  y  una
granja-modelo,  según las bases aprobadas en 1870182.
La  no aceptación de ninguno de estos proyectos globales
trajo  consigo que el proceso de enajenación de los terrenos
se  resolviera normalmente mediante ventas individualizadas
de  solares, previamente prefigurados en su forma y tamaño,
tras  ser  aprobados  los  correspondientes  proyectos  de
alineación.  Seguidamente  pasaremos  a  presentar  las
magnitudes  generales del proceso de venta de los bienes de
la  Corona  en Madrid  en lo referente a fechas  en que  tuvo
lugar,  precios y volúmenes de venta. Se comentará brevemente
cómo  se desarrolló la urbanización y venta de  los terrenos
que  conformarán  los  barrios  de ArgUelles  y Retiro  y  la
parcelación  de  las  Salesas  Reales,  extremos  ya
suficientemente  conocidos por haber sido objeto de estudio
por  parte  de  diversos  autores,  tratando  con  mayor
profundidad  la parcelación de la antigua Fábrica de Tapices
de  los terrenos del Olivar de Atocha.
181. DIEZ DE BALDEON, C.: Arpifitectura  cLases sociaLes ...,  ob.cit., pp. 283-284.
182. DIEZ DE BALDEON, C.: Arquitectura  cLases sociaLes ...,  ob.cit, pp. 58-60.
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En  el barrio de Argüelles, las subastas se reanudaron
en  octubre de  1865, saliendo a la venta varios solares de
las  manzanas  18 y  19, ya fijados en sus límites y no como
sucedía  anteriormente, cuando los solares eran pujados por
superficie  y manzana. Esta primera ampliación del barrio de
ArgUelles  se realizará aún sobre terrenos de la Montaña del
Príncipe  Pío, y  abarcará  de  la manzana  17,  en  la que  ya
habla  sido construido el Hospital del Buen Suceso, a la 29,
conforme  al proyecto elaborado en 1864 por Carlos María de
Castro  por encargo de la Corona. El proceso de venta, que se
extiende  durante veinte años, tiene su momento más  intenso
en  los  años  del  Sexenio,  cuando  se venden,  por  precios
inferiores  por lo general a las 10 pts/m2, la mayor parte de
los  solares.  Esta  abundante  oferta  a bajos  precios  se
explica  por las imperiosas necesidades de la Hacienda; tanto
antes  como después de estos años de inestabilidad política
los  valores hablan sobrepasado normalmente las 40 pts/m2. En
estas  mismas  fechas se procede a la lotificaCión de  otras
zonas  de la Montaña, en concreto los terrenos ocupados por
la  ‘Casa de Vacas’, los ‘Tejares de la Montaña del Príncipe
Pío’  y la ‘Huerta de la Montaña del Príncipe Pío’, situados
PROCESO  DE
(MANZANAS  17
VENTA  DE  SOLARES  EN
A  29)
EL  BARRIO  DE  ARGÜELLES
AÑO  VENTAS PRECIO(PTS) TASACION %P/T SUP(M2) PTS/M2
1865     5 120.750 — — 2.679 45
81869     7 31.055 35.532 87 2.806
8
1871    58 282.626 285.484 99 35.883
8
1872    48 211.250 164.946 128 26.436
6
1873    16 157.874 108.188 146 27.387
431878     3 74.991 67.149 112 1.737
721885     2 60.006 — — 829
TOTAL  139 938.552 97.757 9’6
FUENTE:  AHN,  Hacienda  -fondo exento-, libro 5.359.
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en  el extremo suroeste de la posesión183, pagándose precios
similares  a los ya comentados de la primera ampliación. En
último  término, el barrio de ArgUelles se extenderá más allá
de  la actual  calle de Marqués  de  Urquijo,  es  decir  por
terrenos  ya de la Moncloa, mediante la prolongación de las
calles  paralelas  a Princesa  y  la  creación  de  otras  tres
transversales,  que darán lugar a la formación de 15 nuevas
manzanas,  las  más  septentrionales  del  barrio,  entre
Princesa,  Moret, Rosales y Marqués de Urquijo184. A esto hay
que  añadir las casi ocho Ha que fueron destinadas para la
edificación  de la Cárcel Modelo y para formar la plaza de la
Justicia  -hoy  dia  ocupadas  por  el  Cuartel  General  del
Ejército  y  el Regimiento  de  Infanterla  ‘Inmemorial-,  al
oeste  de las cuales finalmente pudieron ser formadas otras
seis  manzanas edificables, que fueron subastadas a partir de
1878185.
Según  nos explica Ruiz Palomeque, la urbanización del
barrio  se llevó a cabo en vaias fases, de modo  similar  a
como  se efectuó  su proceso  de  venta186.  Las  primeras  16
manzanas  fueron urbanizadas entre 1863-1867, y aparecen con
un  nivel alto de ocupación en el plano de Ibáñez de Ibero de
1872—1874,  a base de viviendas unifamiliares  con  jardin,
construidas  sobre parcelas irregulares en manzanas carentes
de  patio central. Más tarde se verificó la urbanización de
las  calles que enmarcaban a las manzanas 17 a 28, mientras
que  los terrenos  al norte de  Marqués  de Urquijo,  aunque
ordenados  en su mayor parte en 1899, no se finalizaron hasta
1905—1909.  Por último, el sector más meridional y próximo a
183w RUIZ PALOI4EQUE, E.: “EL barrio de Argüetles”, ob.cit., pp. 395-396.
184. ALVAREZ MORA, Alfonso (1979): “EL desarroLLo espacial de Madrid desde 1857 a La actualidad”,
en  COAN: Cartografía básica de La ciudad de Madrid. PLanos históricos, topográficos  parcelarios de
Los siglos  XVIII. XIX y XX, Madrid, cOAN, pp. 17-33. Ver pLano tituLado ‘ParceLación Montaña
Príncipe Pb. Segunda fase: Marqués de Urquijo-MoncLoa-aiio 1875’.
185. RUIZ PALOMEQUE, E.: “EL barrio de ArgüelLes”, ob.cit., pp. 396-400.
186.  RUIZ PALOMEQUE, Eulalia (1973): “Límites del Barrio de Argüelles. Su evolución”, Anales j
Instituto de Estudios Madrileños, pp 427-436 Ver pp. 429-430.
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la  ciudad,  que  se hallaba  construido  con  anterioridad  a la
formación  del  barrio,  fue reordenado  mediante  la  gaciófl de
las  calles  que  se  habian  trazado  en  la  formación  de
ArgUelles.
PROCESO  DE VENTA  DE LOTES  EN LA MONTAÑA  DEL PRINCIPE  PtO
AÑO  VENTAS  PRECIO(PTS)  TASACION  %P/T  SUP(N2)  PTS/M2
1873    .2       86.608      86.608   100     13.448      6
1874     4      345.221     211.060   164    41.227      8
TOTAL    6      431.829     297.668   145     54.675      8
PROCESO  DE VENTA  DE SOLARES  ANTIGUA  CASA  DE VACAS
(MONTAÑA  DEL PRINCIPE  P10)
AÑO  VENTAS  PRECIO(PTS)  TASACION  %P/T  SUP(M2)  PTS/M2
1878     16      310.843      159.918   194      7.993      39
PROCESO  DE VENTA  DE SOLARES  EN LA PLORIDA-MONCLOA
(15  PRIMERAS  MANZANAS)
AÑO  VENTAS  PRECIO(PTS)  TASACION  %P/T  SUP(M2)  PTS/M2
1874    108      563.073     206.607     273     83.185      7
1875     10      59.019       7.286   810     6.388      9
1881      1       8.100       2.350   345       487    17
TOTAL  119      630.192     216.243     291    90.060      7
FUENTE:  AHN,  Hacienda  -fondo exento-  libro  5.359
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FIG.  15. ANTE-PROYECTO  DE DISTRIBUCION  DE MANZANAS  EN EL
NUEVO  BARRIO DE LA MONTAÑA  DEL PRINCIPE  P10
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Fig.  16
Barrio  ti  Retiro
Con  pocos  años  de  diferencia  con  respecto  al  de
ArgUelles  surge  el  barrio  del  Retiro.  Ya  a principios  de
1865  poseemos  un  anteproyecto  de  distribución  de  manzanas
correspondiente  a  la  zona  edificable  del  Buen  Retiro,
realizado  también por Carlos María de Castro187.  La  zona que
se  consideraba  edificable  era la situada entre  el Prado  y el
Parterre,  es decir, aquélla que acogía la mayor parte  de  las
construcciones,  y  que  se  hallaba  en  ese  momento  en  unas
condiciones  de conservación  bastante  lamentables.  Se decidió
su  división  en  solares  que  se  ofrecerían  en  subasta  a  los
particulares.  Y  en efecto, el proceso de venta de  las  19
manzanas  que aparecen  en el anteproyecto  logra iniciarse,
187.  Ya en un proyecto de 1859 para La construcción de un paLacio en Los jardines de San Juan se
ve  eL trazado de Las futuras caUes (ARIZA MUÑOZ, Carmen (1979): ‘Los jardines deL Buen Retiro en eL
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FIG.  17.  ANTEPROYECTO  DE  DISTRIBUCION  DE  MANZANAS  DESTINADAS
A  LA  EDIFICACION  EN  EL  REAL  SITIO  DEL  BUEN  RETIRO
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(AGP,  plano  554)
PROCESO  DE  VENTA  DE  SOLARES  EN  EL  BUEN RETIRO(*)
AÑO  VENTAS PRECIO(PTS)  TASACION %P/T SUP(M2) PTS/M2
1865—6 13 1.462.328        — — 6.546 199
1877 55 5.850.216  4.695.903 125 28.339 206
1878 7 561.599    443.279 127 3.266 172
1879 1 145.000     104.580139 54]. 268
188]. 9 1.210.957  1.043.677 116 4.623 262
1883 1 70.736     82.595 86 513 138
TOTAL 86 9.300.836  6.370.034 123 43.828 212
FUENTE: AHN,
744,
Hacienda  -fondo exento-,
Sección  Administrativa.
libro 5.359; AGP,  Leg.
vendiéndose  entre 1865—66 más de una docena de solares; sin
embargo,  con la Gloriosa, el proyecto queda paralizado. De
acuerdo  con  las  propuestas  que  para  el Retiro  defendía
Fernández  de los Ríos en  ‘El Futuro Madrid’,  y puesto que
aún  no  se había  levantado ninguna  construcción  sobre  los
terrenos  ya vendidos,  se aprueba en 1869 un proyecto  que
ponía  en  contacto  el parque  con  la  línea  del  Paseo  del
Paseo  del Prado por medio de una zona ajardinada en la que
tenían  cabida una menor cantidad de construcciones que en el
anterior  proyecto188. La llegada de la Restauración  SUPUSO
la  vuelta  al proyecto original; se procede a las subastas de
terrenos,  que  se verificaron  con gran éxito  alcanzándose
altos  precios,  de acuerdo a la calidad  de la zona y a su
buen  emplazamiento.  Casas  de  pisos  para  una  burguesía
acomodada,  palacios  incluso,  acompañados  de  ciertos
edificios  públicos  -Bolsa, Academia de la Lengua-  que dan
prestigio  al barrio, serán las edificaciones que comenzarán
a  ocupar  este sector, haciendo  de él uno de  los de mayor
(*)  Datos inccrtetos.
188. RUIZ PALONEQUE, E.: Ordenación y transformaciones urbanas... • ob.cit., pág. 411.
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calidad  de la capital. El proceso de construcción comienza
de  manera  decidida  a partir  de 1880, extendiéndose  hasta
1910,  a base, sobre todo, de casas de cinco o seis plantas
de  gran calidad189.
Salesas  Reales
La  nueva ordenación jurídica que afecta a los patronatos
reales  a partir  de  1869 establecla  la posibilidad  de  su
enajenación,  lo que  tendrá  singular  influencia  sobre  el
convento  de  las  Salesas  Reales,  cuyas  religiosas  son
exclaustradas  en 1870 y trasladadas a Aranjuez y el Pardo. A
partir  de este momento  se procede  a una reordenación  del
sector  ocupado por el convento: el edificio principal, que
no  se derriba,  es  dedicado  a Audiencia  y Tribunal;  se
procede  así mismo a la apertura de varias calles y una gran
plaza.  De resultas de esta ordenación resultan una veintena
de  solares, que serán enajenados en pública subasta, en las
mismas  condiciones  que  el resto de  bienes  del  que  hasta
ahora  hemos venido tratando190.
PROCESO  DE VENTA  DE  SOLARES  EN  LAS SALESAS REALES
AÑO  VENTAS PRECIO(PTS) TASACION %P/T SUP(M2) PTS/M2
1872     11 615.233 897.859 69 6.505 95
1874      9685.726 408.743 168 8.327 82
TOTAL  20 1.300.959 1.306.602 100 14.832 88
FUENTE.-  AHN, Hacienda -fondo exento-, libro 5.359; AGP, Leg.
744,  Sección Administrativa.
189. CAPOTE8 Concepción (1976): “EL barrio deL Museo”, Estudios Geográficos, nun. 144, pp. 319-
350.
190. RUIZ PALOMEQUE, E.: Ordenación  transformaciones urbanas..., ob.cit., pág. 421.
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La  composición  del  Patrimonio  de  la  Corona  había
quedado  fijada en 1865 y posteriormente, tras los avatares
que  supusieron  los años del  Sexenio, por  la ley de  1876.
Después  de esta fecha seguirán produciéndose disminuciones
patrimoniales  que requerirán de una legislación distinta de
la  que  hasta  ahora  hemos  visto  aplicada  en Argüelles  o
Retiro.
Fábrica   Tapices de Santa Bárbara
La  fábrica  ocupaba un solar de más de  2’6 Ha  en las
afueras  de  la puerta  de Santa Bárbara.  Este sector de  la
ciudad  había  visto  incrementarse  su  valor  urbanístico  a
partir  de 1865, a favor del efecto revalorizador que supuso
el  trazado  de  determinados  paseos  (Obelisco,  Luchana,
Castellana)  en  la periferia  norte de Madrid191.  En estos
años  se  llevan  a cabo  igualmente  diversas  parcelaciones
cercanas,  tanto  intramuros (Monteleón, Pozos de  la Nieve,
Salesas),  como al otro lado de la ronda (Loinaz). El proceso
de  derribo y traslado de la antigua Real Fábrica de Tapices
debe  entenderse,  en consecuencia,  enmarcado  dentro  de  la
nueva  consideración  de  este  espacio  periférico,  cuya
revaloriación  va  a propiciar  la  sustitución  del  uso
industrial  en estos terrenos por el residencial: hacia 1880,
y  con  el  anuncio  de  supresión  de  uno  de  los  elementos
‘desvalorizadores’  de la zona —la cárcel del Saladero—, se
oyen  las  primeras  voces  en  el seno de  la administración
patrimonial  de la Real Casa en orden a destinar la finca a
solares  con destino a edificar-92.
Sin  embargo,  no parecía  aconsejable  paralizar  la
actividad  de  la fábrica, lo que hacía gravoso dedicarla  a
solares  en  su  totalidad.  Se  propone,  en  consecuencia,
191.  MAS HERNAP1DEZ, R.: “Crecimiento espaciaL y mercado deL sueLo periférico  ..  .“,  ob.cit., pp.
105-106.
lfl.  AGP, Le9. 684v Sección Ackninistrativa. Contiene tanto Los antecedentes como eL proceso de
venta  propiamente dicho.
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reservar  para  fábrica  poco  más  de  tres  mil  metros,
parcelando  y  vendiendo  el  resto.  Esta  opción  no  fue
considerada  y  finalmente,  en  un  informe  de  la
administración,  tras reconocer  su necesidad  para  la Real
Casa,  podemos leer lo siguiente:
“...  pero  por las nuevas rasantes de la calle de Santa
Engracia  y sus accesorias, para las nuevas edificaciones,
no  es posible que continúe, siendo preciso destruirla y
edificar  otra nueva. (...)
Lo  más conveniente seria la venta de los terrenos que
ocupa  la Fábrica aplicando el producto a la edificación
de  la nueva  en uno  de  los solares  que  resultarán  con
motivo  del  arreglo que ha de  llevarse  en el Olivar  de
Atocha,  y el pequeño sobrante que resultará emplearlo •en
la  continuación  de  la  nueva  Galería  del  Real
Palacio  ...“.
Todos  estos extremos serán puntualmente recogidos en la
oportuna  ley que debió promulgarse para poder llevar a cabo
la  demolición  de  la  antigua  fábrica  y  consiguiente
enajenación  del solar ocupado, de fecha 13 de julio de 1882.
Asistimos,  pues,  a  uno  de  los  primeros  procesos  de
desafectación  de  terrenos  de  uso  industrial  para  ser
convertido  en espacio residencial, de acuerdo a las nuevas
pautas  de localización de actividades en Madrid: del sector
periférico  septentrional, progresivamente revalorizado,  se
produce  el traslado de la planta productiva hacja el Olivar
de  Atocha, al que la vecindad del ferrocarril y su cercanía
a  la barriada obrera de Pacifico parecian haber dado ya un
marcado  carácter industrial.
En  1883 se inician los contactos con el Ayuntamiento y
la  Comisión de Ensánche para la indispensable apertura por
parte  de la corporación municipal de las calles de Nicasio
Gallego,  Covarrubias  y  Garcilaso,  cuyo  trazado  venia
indicado  en el Plano de Ensanche. La apropiación de estos
terrenos  por el Ayuntamiento para vía pública hace necesaria
una  permuta de terrenos entre el Municipio y la Real Casa,
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en  la que ésta recibirá tres parcelas de terreno además de
serle  reconocido un crédito a su favor por valor de 142.823
pesetas.  En 1884 se compone el plano en el que se divide la
finca  en  solares,  existiendo,  además  de  las  tres  calles
antes  mencionadas,  otras  tres  más  particulares  —no
oficiales—;  el proyecto que acompaña al plano propone, así
mismo,  sean vendidos en un sólo lote los 34 primeros solares
(o  los más posibles), subastándose a continuación de uno en
uno.
La  subasta quedó fijada para el 16 de mayo de 1884, no
presentándose  ningún postor para la adquisición del conjunto
de  solares  que  sallan  a  subasta.  Se  llevó  a  efecto
únicamente  la venta  de  una  pequeña  porción  de  terreno
sobrante.  Las posteriores subastas, celebradas en junio del
84,  abril  del  86  y  julio  del  87,  quedaron  igualmente
desiertas;  los precios de tasación (que oscilaban entre las
52  y las  104 pts/m2,  según la fachada diera  a una de  las
calles  particulares  o  a  Sagasta,  y  cuyo  valor  medio
alcanzaba  las 83 pesetas) fueron rebajados un 12’5 por 100
con  vistas a la subasta celebrada en febrero de 1888, en la
que  volvieron  a salir los 34 primeros  solares  a subasta.
Aunque  no volvió  a existir postor para el conjunto  de  la
actuación,  por  fin  fueron  adjudicados  cierto  número  de
parcelas,  vendiéndose  casi  en  su totalidad  una  de  las
manzanas,  y más  concretamente  los solares que  daban  a la
calle  Sagasta. En la siguiente subasta, en mayo de 1889, se
adjudicaron  definitivamente el resto de los solares.
En  esta última subasta, en la que era posible pujar por
el  conjunto de parcelas, o bien por una manzana o un  solar
en  concreto,  y aunque  el  precio  de  tasación  habla  sido
elevado  con  respecto  a las  anteriores,  hubo  bastantes
licitadores.  Por el conjunto de solares pujaron, además de
los  rematantes, Guillermo Roland y José y. Romero, mientras
que  fueron  muy  numerosos  los  que  pujaban  por  manzanas  o
solares  sueltos ofreciendo precios que oscilaban entre las
53  y 165  pts/m2.  Finalmente,  la subasta  se  la  llevaron
Manuel  González-Longoria  y Cuervo,  propietario,  al  que
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pertenecia  un  50 por  100  del  total;  José  Marañon  y  Gómez,
arquitecto,  con  un  25 por  100;  y José  Garcia  de  Castro  y
González—Carvajal,  Y  Andrés,  Antonio  Maria  y  Enrique
Gutiérrez  Herrero,  que  se repartian  el  25 por  100 restante.
Los  adjudicatarios  se  obligaban  a  urbanizar  las  calles
particulares,  que podian modificar  en su trazado.
PROCESO  DE VENTA DE  SOLARES  PROCEDENTES
DE  LA FABRICA  DE  TAPICES  DE SANTA  BARBARA
SUBASTA  SUP.M2  TASACION  REMATE  PTS/M2 REMATANTE
16—5—84      16       —        1.648    106 CONDE  DE VILPNA
16—6—84              DESIERTA
30—4—86              DESIERTA
4-7-87              DESIERTA
29—2—88     501     39.991    39.906    80 M.GOMEZ  TRONVOTA
29—2—88     413     37.553     37.583     91J.GOMEZ  RODULFO
29—2—88     148     10.408     10.101    68 J.GOMEZ  RODULFO
29—2—88     224     13.776    15.288     68MIGUEL  CERVANTES
29—2—88     162     13.814     14.703    91 J.GOMEZ  RODULFO
29—2—88     311     26.943     32.784   105 J.GOMEZ  RODULFO
29—2—88     177     16.262     16.638     94TOMAS  TREBOL
29—2—88     447     37.379    46.492    104 VICENTE  MONTANO
M. GLEZ . LONGORIA
J.MARAÑON  GOMEZ
31—5—89  17.862  1.801.340  1.898.721    106 J.GARCIA  CASTRO
HNOS.  GUTIERREZ
HERRERO
TOTAL  20.261  1.997.466  2.113.864  104
FUENTE:  AGP,  Leg.  864, Sección  Administrativa.
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Olivar  4  Atocha
Por  estas mismas fechas tienen lugar, como ya ha sido
apuntado,  las  primeras  operaciones  que  llevarán  a  la
parcelación  y venta de  los  terrenos  que  fueron  Olivar  y
Huerta  del Convento de los Dominicos de Atocha. Era éste de
Atocha  patronato particular que los Dominicos cedieron a los
Reyes  de España, protección real que en 1648 se concretó no
sólo  sobre el convento, sino también sobre sus posesiones. A
pesar  de  este  patronazgo,  fueron  los religiosos  quienes
siempre  administraron el capital fundacional sin dar cuentas
al  patrono. Esta situación de independencia con respecto a
la  Real Casa provocó que al convento le fuera aplicada  la
legislación  desamortizadora  de  1836,  lo que  supuso  la
exclaustración  de los religiosos y que posteriormente, en
1838,  el convento se ocupara para Cuartel de Inválidos.
En  este punto comienzan las reclamaciones del Patronato
Real  en contra del paso de los bienes de Atocha al Estado y
de  su posible enajenación, comenzando un  largo proceso que
no  tendrá  su  fin  hasta  1874,  cuando  se  reconozca  la
pertenencia  al Patronato de la Basílica  de Atocha  de  los
bienes  del  antiguo convento de dominicos, declarándose en
consecuencia  exceptuados de las leyes de desamortización. La
ley  de  26 de  junio de  1876 incluirá  la Real  Basílica  de
Atocha  entre los Patronatos que forman parte del Patrimonio
de  la Corona, poniendo punto final a la controversia. A los
pocos  años la Basílica, que amenazaba ruina, fue demolida,
empezándose  a vender los solares de la huerta y olivar ‘con
el  fin,  exclusivo,  de  levantar  la  nueva  Basílica’;
posteriormente,  en 1926, los Dominicios  se establecerían
nuevamente  en el solar de Atocha’93.
El  destino final de los bienes de Atocha pasa, pues,
por  su  desamortización  e  incorporación  al  proceso  de
crecimiento  urbano de Madrid durante los últimos  años del
193. AGP, Caja 13.064/10.
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XIX  y  primeros  del  XX.  La  necesidad  de  fondos  para
reedificar  la Basílica  explica,  en ini opinión,  sólo  en
parte,  la  decisión  de  urbanizar  estos  terrenos.  La
posibilidad  de  lo que  hubiera  podido  constituir  el más
brillante  destino de estos terrenos —su anexión al Parque
del  Retiro-, había quedado frustrada toda vez que la antigua
posesión  real, con el nombre de Parque de Madrid, era ya de
propiedad  municipal. El olivar, carente de una funcionalidad
clara  para el Real Patrimonio,  emplazado  entre  el actual
parque  y  la Estación  de Atocha,  y a cuya  espalda  estaba
desarrollándOse  en estos años el barrio de Pacífico,  se
situaba  en la dirección  del crecimiento  de Madrid  por  el
sureste,  siguiendo la antigua Carretera de Valencia  (Calle
del  Pacifico).  En  esta  tesitura  su destino  más  lógico
parecía  el de suinarse al proceso de urbanización a lo largo
de  esta vía, lo que finalmente ocurrió.
Será  la necesidad de ampliar la calle del Pacifico  la
que  origine, en primer término, la desaparición de parte de
la  tapia  del  olivar  —que fue  sustituida por  una  verja-.
Contra  esta  tapia  protestaron  diversos  propietarios  y
vecinos  de  la  zona,  pues  a  su  juicio  ‘obstruía  las
comunicaciones  con Madrid, con el Parque del  Buen Retiro,
con  los  barrios  de  la  Plaza  de  Toros,  Salamanca  y
Prosperidad,  en una extensión de 400 metros ••  ,194
De  estos mismos años son los proyectos municipales de
apertura  de  varios  paseos  que  afectaban  a terrenos  del
Patronato:  en concreto el denominado Paseo de Invierno, o de
María  Cristina  (que coincide con la actual calle del mismo
nombre),  y otro que enlazaría éste con el de la Fuente de la
China  a partir de la Ronda de Vallecas. Concedida aprobación
y  cedidos  los terrenos  para  el Paseo de María  Cristina,
derribada  la tapia por Pacifico  y debiéndose  demarcar  el
terreno  para el nuevo edificio de Fábrica de Tapices, se ve,
desde  la administración  de  la Real Casa, la necesidad  de
194. AGP, Caja 2.816. Petición propietarios y vecinos deL Barrio deL Pacifico, de (os deL Sur,
Delicias y Atocha, eLevada  S.14. 20 de novieere de 1880.
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FIG.  19.  PROYECTO  DE  DISTRIBUCION  DEL  OLIVAR  DE  ATOCHA  EN
MANZANAS  PARA  LA  EDIFICACION  PARTICULAR,  UNIDAS  CON  LAS
PROYECTADAS  POR  EL  AYUNTAMIENTO  PARA  EL  NUEVO  BARRIO  DEL
PACIFICO  (AGP,  plano  3.346)
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urbanizar  totalmente esta zona, poniéndola en comunicación
con  el  barrio  del  Pacífico.  La  apertura  del  paseo  de
invierno  será la ocasión propicia para plantear el estudio
de  rasantes y alineaciones para la total urbanización de los
terrenos  de la Huerta y Olivar de Atocha, lo que se comunica
en  forma al Ayuntamiento, que da su aprobación e invita a
los  representantes  del Real Patrimonio  para que  trabajen
junto  a  los  arquitectos  municipales  en  la redacción  del
proyecto195.
Desde  1882 ya parece decidida la urbanización de estos
terrenos,  procediéndose  con  esta fecha  a  la  subasta  del
arbolado  que  poblaba  la huerta  y olivar.  El proyecto  de
alineaciones  y división en calles y manzanas con destino a
edificar  no se demorará más de un año, siendo aprobado por
R.O.  de  26 de noviembre de  1883. Como ya quedó  dicho,  el
proyecto  estaba en relación con el trazado del nuevo Paseo
de  Maria  Cristina, y confrontaba igualmente con el barrio
del  Pacifico,  con cuyo trazado  de calles  se acordó  el de
esta  parte. Los terrenos urbanizables poseían una superficie
de  aproximadamente 21,5 Ha, de las cuales 80.000 m.2 fueron
destinados  a viales  y  135.000  integraban  las  manzanas
edificables  las  calles  poselan  una  anchura  de  15 ó  20
metros,  a excepción de las tres principales —Paseo de Maria
Cristina,  Ronda de Vallecas y Pacífico— que alcanzaban los
30.
El  principal problema técnico que se presentaba en la
urbanización  de  estos  terrenos  era  el  gran  desnivel
existente  entre  ellos  y  el  Parque  de  Madrid;  para  su
solución  se planteó  demoler  la tapia  que  los separaba  y
unirlos  mediante el establecimiento de rampas y taludes, con
sus  correspondientes plantaciones, poniendo en comunicación
el  barrio con el Retiro. De la urbanización de los terrenos
quedó  encargado el Ayuntamiento, Si  bien  el Real Patrimonio
se  obligaba a efectuar previamente la total explanación de
los  terrenos, hasta poner en rasante todas las nuevas calles
195. AGP Caja 2.816, duversos docianentos.
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proyectadas;  esta  obligación  patrimonial  fue  descargada
sobre  los  futuros  compradores  de  solares,  los  cuales,
lógicamente,  sólo tenían obligación de explanar la mitad de
la  calle  o calles  sobre  la/s que  poseían  fachada.  Ello
provocó  que las calles no pudieran ser urbanizadas hasta que
hubieran  sido vendidos la totalidad de solares que a ellas
dieran  fachada,  lo que  se tradujo  en un  lento proceso  de
urbanización  que, a la vez,  influyó en una menor  demanda
sobre  los terrenos y en consecuencia en unos menores precios
pagados  por ellos.
Las  quejas  de  los nuevos  propietarios  por  la falta
total  de urbanización  comienzan en los  años ochenta  -en
1890  aún  no  se había  abierto  siquiera  el Paseo  de María
Cristina-  y se extienden hasta las primeras décadas de este
siglo.  Como botón de muestra de esta situación quepa decir
que  en los años veinte  aún se sacan en arrendamiento  los
pastos  de  los  terrenos  aún  no  enajenados,  autorizándose
igualmente  la  saca  de  arena  —lo  que  provocaba  graves
problemas  de salubridad al inundarse las zonas excavadas—, o
la  cesión en alquiler de terrenos todavía  sin vender  como
almacenes  de maderas u otros materiales.  La situación era
particularmente  grave en el denominado Cerrillo de San Blas
(el  terreno más próximo al Observatorio Astronómico), que se
convirtió  en  un  vertedero  en  el  que  profileraban  los
asentamientos  humanos en covachas196. Hasta tal punto llegó
la  situación que se presentaron diversos proyectos, tanto
municipales  como de particulares, para hacerse cargo de la
explanación  y  desmonte  de  estos terrenos,  proyectos  que
siempre  fueron desestimados por la Real Casa argumentando lo
desfavorable  que eran para sus intereses, en cuanto suponían
ciertas  pérdidas superficiales en sus solares, solares que
incluso  hoy día permanecen en parte desaprovechados.
A  pesar de todos estos problemas el proceso de venta,
mal  que  bien,  se  irá desarrollando  a lo  largo de  varias
196. UMadrid. EL nuncipio derriba Las Cuevas deL Cerro de San BLas”, Informaciones, 12-X11934,
pág.  5.
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décadas,  apoyado sobre todo en las enajenaciones de grandes
parcelas  para diversos edificios de carácter oficial. Desde
el  primer momento existió un vivo interés por parte de  la
administración  patrimonial de la Real Casa en este tipo de
asentamientos,  como se recordará por el traslado de la Real
Casa  de Tapices.  En este mismo sentido hay  que valorar  la
oferta  que  desde  el  Real Patrimonio  se hace  al  Ramo  de
Guerra  en  respuesta  al anuncio  de  un  concurso  para  la
adquisición  de terrenos con destino al futuro cuartel de la
Comandancia  Provincial de la Guardia Civil: se pusieron a su
disposición  más de 6.000 tu2, que no pudieron ser aceptados
por  quedar fuera de la zona del concurso.
Al  igual que comentábamos con respecto a los terrenos
procedentes  de la fábrica de tapices en las afueras de Santa
Bárbara,  los del Real Patronato de Atocha fueron igualmente
subastados,  prefiriéndose las posturas por la totalidad de
solares  a la venta a las que pujaban por manzanas o solares
sueltos197.  Bajo estas condiciones  se celebró  la primera
subasta  el uno de mayo de 1884: no hubo ningún postor para
la  totalidad  del  terreno,  adjudicándoSe  únicamente  la
manzana  número 1, compuesta por 12 solares, a Diego Lozano
Caparrós,  que  ofreció el precio de tasación de la misma  (30
pts/m2)  .  En  ésta  y  en  las  siguientes  subastas  no  se
permitían  posturas  por  debajo  del  precio  de  salida,
exigiéndose  el pago  al contado;  la posibilidad  del  pago
aplazado  no aparece  hasta el  presente  siglo,  cuando  los
pagos  quedan establecidos en un tercio en la adjudicación y
cuatro  plazos anuales a un interés de un 5 por 100 anual, al
fin  de los cuales se escrituraba la venta.
En  los últimos años de ventas, éstas ya no se efectúan
por  subasta, adjudicándose los solares conforme iban siendo
recibidas  las correpondientes peticiones por parte de  los
compradores.  Hubo  algunas  interesantes  peticiones  de
197.  En 1880, Pedro ALvarez CarbaLlo ofreció  4.175.000  reaLes por todos tos terrenos de Atocha; La
venta no se pudo efectuar por el retraso nunicipat  en pLanear y desLindar Las caLles (ARQUERO SORIA,
E.:  “Atoch&’, (en) Madrid, Madrid, Espasa-CaLpe. Pp.441-46O).
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terrenos  que no fueron aceptadas por  la Real Casa:  entre
ellas  la proposición de Bernardo Fernández de  las Heras a
principios  de los años 20 de adquirir los solares de Atocha
que  estaban  sin  vender  para  construir  en  ellos  casas
baratas,  aprovechando  la  financiación  estatal  para  ir
haciendo  efectivo  el pago de los solares.  Fue respondida
negativamente.  Bastantes años después tenemos una petición
semejante;  en este caso a cargo del presidente de  ‘El Hogar
del  Empleado’, que en 1954 solicita la venta de los solares
aún  no  vendidos  para  la  construcción  de  viviendas
protegidas198.  Se le denegó  la petición, pues los  solares
estaban  ya  reservados  para la construcción  de  campos  de
deportes.
El  ritmo de venta de los solares, muy irregular, tuvo
sus  momentos más propicios en los primeros años del proceso,
en  relación  con  la adjudicación  de  grandes  parcelas  al
Ministerio  de  la Guerra,  a la Fábrica  de  Tapices  o  a la
Junta  de  Ampliación  de  Estudios,  que  por  si  solos
representan  la  mitad  de  los  terrenos  vendidos199.
Posteriormente,  a salvo de algunas ventas  a principios de
siglo,  éstas  no volverán  a recuperarse  hasta  después  de
1915,  cuando a favor de la posibilidad de pago aplazado, los
particulares  irán  adquiriendo  poco  a poco  los  solares
vacantes.
Con  respecto  á las principales  enajenaciones,  ya ha
sido  suficientemente  comentado  el caso  de  la  Fábrica  de
Tapices.  Por lo que respecta al Ministerio de la Guerra, hay
que. señalar que la mayor de las parcelas fue adquirida para
alojar  al  futuro  Cuartel  de  la Reina María  Cristina,  en
sustitución  de otro solar que poseían en Peñuelas y que  fue
198. A la constructora benéfica ‘EL Hogar del Enpteado’ se te hablan asignado por Decreto de 18 de
diciembre de 1953 La construcción de 5.000 viviendas protegidas, dentro del PLan de 10.000
encomendadas aL 111V En su búsqueda de soLares cercanos e Los medios de conjnicación soL icita [a cesión
‘al precio más reducido posible, como hacen Diputación, Ayuntamiento o Urbanismo’.
199. A estas grandes parceLas hay que sunar La ocupada por [a Basltica de Atocha, que ocupaba una
superficie de aproximadamente 17.000 metros2.
157
PROCESO  DE  VENTA  DE  SOLARES  PROCEDENTES
DE  LA  HUERTA  Y  OLIVAR  DE  ATOCHA
AÑO      VENTAS     PRECIO     SUPERFICIE    PTS/M2
1884        6       452.117       16.487        27
1885       1       465.117       24.087        19
1887       3        21.564          811       27
1888        1        16.619          659       25
1889       2        16.254        1.074        15
1894        1        10.149          366       28
1895       1       180.882        7.107        25
1902       2        39.704        1.657        24
1903        1        94.445        2.738        34
1904       1         6.347          440       14
1906       2       131.113        4.148        32
1915       2        63.924        3.309        19
1917       1       138.220       10.351        13
1918       1        82.089        5.566        15
1919       2        90.970        1.797        51
1920       3        50.132        1.263        40
1921       2        42.071          889       47
1922       9        88.143        3.815        23
1923       9       112.669        4.192        27
1924       2        42.585          844       50
1929       1        36.258        1.786        20
1930       2        16.293          455       36
1931       1        49.162        1.608        31
TOTAL 56 2.247.089 95.449 24
FUENTE: AGP, varios legajos  y cajas, Sección Patronatos.
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PRINCIPALES  ENAJENACIONES  DE TERRENOS  EN
LA  HUERTA  Y OLIVAR  DE ATOCHA
COMPRADOR SUP  (M2) PRECIO
MINISTERIO  DE LA GUERRA 24.087 465.379
JUNTA  DE AMPLIACION  DE ESTUDIOS 10.351 138.220
MINISTERIO  DE LA GUERRA 8.187 CESION
FABRICA  DE TAPICES 7.107 180.882
VICENTE  ORTEGA  Y JOSE  MENENDEZ 5.667 14.168
RELIGIOSAS  SGDO CORAZON  DE JESUS 5.566 82.089
INSTITUTO  GEOGRAFICO  NACIONAL 5.175 CESION
GARRIDO  SAHAGUN Y  OTROS 4.975 150.885
FELIX  RUBIO  Y OTROS 4.450 114.631
MARQUES  DE MORELLA 4.148 131.113
FUENTE:  AGP,  varios legajos y cajas, Sección Patronatos.
abandonado  por  insalubre200  a esta  parcela  se  añade  otro
solar  que  fue cedido para alojar al Cuartel de Inválidos,
que  como  recordaremos  ocupaba  el  antiguo  convento  de
dominicos201.  La Junta de Ampliación  de Estudios  se hizo  con
una  gran parcela, en cuya adquisición intervino directamente
Ramón  y Cajal,  para  ubicar  el futuro  Instituto de su mismo
200. Para la conpra de este solar se aplicaron Los ingresos obtenidos del sotar abandonado en
PeflueLas y de La venta de Los cuarteles de San Mateo y Santa Isabel (que tarrbién servirfan para pagar
el  de Santa Engracia).
201. EL ReaL Patrimonio quedó obLigado a ceder al Ramo de Guerra, para Cuartel de Inválidos
(actuaL Gobierno Militar), ixa manzana entera -8.187 m2-, más 185.000 pesetas, para hacer frente a La
construcción deL nuevo cuartel, esf como para indeenización y pago de los gastos de mantenimiento del
antiguo edificio.
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nombre  así  como  el  Instituto  Escuela202.  Las  pequeñas
adquisiciones  por parte de particulares  iban destinadas,
bien  a usos industriales o de almacén, bien a viviendas de
carácter  humilde,  como  las que  se  llevan  a cabo  por  la
Sociedad  Cooperativa de empleados de MZA.
Surge  un  barrio  en el  que  su tendencia  natural  a
repetir  el carácter de  los barrios que  le rodean, como el
barrio  de Pacifico -con una utilización mixta de residencia
obrera  y uso industrial y de almacenaje—, en consonancia con
su  cercanía  a la estación  de Atocha,  se ve de algún modo
transformada  por  la  importancia  de  las  implantaciones
oficiales  que  en él tienen  lugar. Esto  que  señalamos  es
particularmente  visible  a lo  largo  del  Paseo  de  María
Cristina  y en las cercanías del Parque del Retiro, mientras
que  hacia el sur, hacia la antigua calle de Pacífico (Ciudad
de  Barcelona)  las pautas de localización siguen la lógica
general  antes  apuntada.  Sin  embargo,  actualmente,  y  de
acuerdo  a  la  alta  centralidad  de  este  espacio,  se  ha
producido  un proceso de renovación y de cambio de uso altos.
Con  las últimas ventas del Olivar de Atocha finaliza el
proceso  que hemos denominado desamortización del patrimonio
que  fue de la Corona, proceso llevado a cabo de  acuerdo a
los  principios informadores de la nueva ordenación de este
patrimonio  que se establece en 1865, pero que sin embargo se
inicia  ya en  1846 con  las primeras  ventas  en la Plaza  de
Oriente.  Desgraciadamente no serán las últimas ventas que se
efectúen  con  terrenos  de este  patrimonio,  pues  incluso
durante  el  franquismo  se  llevarán  a  cabo,  de  forma
excepcional,  algunas  importantes  segregaciones,  como
202. Esta adquisición, gestionada por el propio Ramón y CajeL, no fue finaLmente satisfecho por el
Ministerio de Instrucción PúbLica. En 1960, a través de un acuerdo interministeriaL que LegaLiza Las
instalaciones deL Instituto Isabel La Católica y La EscueLa de Ingenieros, e indemiza aL Patronato
con 39 milLones, que servirán para (a fundación deL CoLegio Virgen de Atocha, perteneciente aL
PatrimoMo Nacfonat y ubicado junto a La BesfLica (CRD: “Un Centro del Patrimonio Nacional. El Colegio
Virgen de Atocha”, ob.cit., pág. 65).
160
DESAMORTIZACION PATRIMONIO DE LA CORONA
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tendremos  ocasión de comprobar.
Con  diferente intensidad, esta desamortización se va a
dilatar  casi  un  siglo,  si bien  el principal  volumen  de
ventas  va a tener lugar, lógicamente, después de 1865, sobre
todo  en las décadas de 1870-80 y 1880—90. Con anterioridad
sólo  operaciones de reforma urbana, como la formación de la
Plaza  de Oriente junto a Palacio, que dio lugar a las ventas
por  parte del Patrimonio de varias de las nuevas manzanas
formadas,  o el recurso a fórmulas que evitaban el obstáculo
de  la vinculación que afectaba a estos bienes, como fueron
las  ventas a censo, posibilitaron operaciones de segregación
de  terrenos (primeras 16 manzanas de ArgUelles).
Cuando  la ley de 1865 establezca  los cauces  legales
para  la segregación y venta de algunas partes del patrimonio
se  producirá, durante algunos años, una verdadera invasión
del  mercado, con decenas de hectáreas de solares puestas a
la  venta. ArgUelles y en menor medidad el Retiro —aunque en
este  caso sobre la zona mejor valorada de la ciudad junto al
barrio  de Salamanca—, serán los sectores que protagonizarán
el  desarrollo urbano de estos años.
Junto  a ArgUelles y Retiro se producen  otras ventas:
Salesas,  Santa Bárbara, el Olivar de Atocha, que en conjunto
representan  un volumen de suelo apreciable, pero que por
separado  no han dado lugar a unidades urbanas reconocibles.
En  el caso del Olivar, los problemas jurídicos, primero, de
urbanización  después,  hicieron  que  la  venta  de  esta
propiedad  se retrasara hasta bien avanzado este siglo; este
hecho  va a provocar que, a pesar.de su elevada superficie,
tampoco  haya dado lugar a un barrio,  al estilo  de  los de
ArgUelles  y Retiro.
Este  proceso va a suponer, por último,  tanto para el
Estado  como  para  la Adeniinistración del  Patrimonio,  un
importante  volumen de ingresos, sobre todo en los momentos
posteriores  a 1870, cuando  las necesidades  recaudatorias
hicieron  que saliera al mercado un fuerte volumen de suelo.
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Por  quinquenios,  entre 1870 y  1890, se alcanzaron  cifras
cercanas  a los 3 millones de pesetas -lo que da una media de
600.000  pesetas  al año—,  lo que  supone,  por  ejemplo,  la
mitad  del  presupuesto  anual de  Ensanche  para  estos  años
(1.200.000  pesetas).
1.3.3.2.  El Patrimonio  de  la Corona como ‘reserva verde’ de
Madrid
Si  fue importante la aportación de suelo edificable al
proceso  de crecimiento urbano de Madrid, como hemos tenido
ocasión  de comprobar, lo es más aún la contribución que  las
fincas  de origen real han supuesto para el conjunto de zonas
verdes  con que Madrid hoy cuenta. Cuesta trabajo imaginar de
qué  manera  podría haberse dotado a Madrid de este tipo de
espacios  sin la existencia  de este patrimonio,  al que  su
cercanla  a la ciudad ha dotado de un carácter  plenamente
urbano.  En estas fincas, gracias a la vocación  recreativa
que  las ha caracterizado, unido a su uso exclusivo por parte
de  la realeza, ha sido posible preservar satisfactoriamente
la  vegetación natural -caso del Pardo y, en menor medida, de
la  Casa de Campo—, o bien disponer en ellas de magníficos
jardines  bellamente decorados —el Buen Retiro o el Campo del
Moro-.
Madrid  puede, modestamente, compararse en este sentido
a  Londres, ciudad cuyos magníficos parques y jardines poseen
en  buen  número  de  casos  un  origen  real.  GreenWiCh,
St.James’S  Park,  Hyde  Park,  Kensington  Gardens,  RegentS
Park,  entre  otros,  hasta  un  total  de  diez,  proceden  de
antiguos  terrenos  de caza y de los extensos  espacios  que
rodeaban  las residencias reales, formando un amplio arco por
todo  el centro de Londres203.
203. Estos terrenos pertenecen hoy dfa a La Coronas siendo acliiinistrados  por  eL Ministerio de
Medio Antiente (BRACE, Marianne; FRANKL, Ernest (1986): London  and gardens, Carrbridge, The
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La  dotación de espacios verdes para Madrid responde a
dos  procesos  claramente  diferenciados.  Por  un  lado  al
recurso  a los patrimonios públicos acumulados —municipal y
de  la Corona-  y, por otro, con una importancia claramente
menor,  a  la obtención  de  espacios  libres,  por  distintas
vías,  conforme  a los dictados de  la planificación  urbana.
Mientras  que hasta la última guerra civil domina el primer
proceso,  tras ésta se pasa a la segunda fórmula de dotación
de  zonas verdes.
La  eficacia de la primera opción resulta incontestable, de
tal  manera que en 1931, cuando se produce la cesión de la Casa de
Campo,  la relación metro cuadrado de espacio verde público
por  habitante  se sitúa en más de  21 m2204.  El sistema  de
parques  de Madrid quedaba conformado por el Retiro, Oeste y
Casa  de  Campo,  a los  que  se  añadían  otros  espacios  con
origen  en los Propios de la Villa,  entre los que  destacan
las  Dehesas de la Villa o de Ainaniel, de la Arganzuela y los
Viveros;  en total, 371,5 Ha —164 de origen municipal y 207,6
de  la Corona, a las que hay que añadir las 1.747 de la Casa
de  Campo205. Las graves dificultades de gestión de suelo con
que  tropezarán las diferentes iniciativas sobre zonas verdes
de  los sucesivos  planes  urbanisticos  provocarán  que  este
nivel  dotacional adquirido tras las cesiones reales no  se
vuelva  a alcanzar206.
La  utilización recreativa por parte de los madrileños
de  las fincas reales existentes en la capital se remonta al
reinado  de Carlos III, cuando se abren ciertas partes  del
Retiro  para el esparcimiento del pueblo de Madrid. Durante
el  reinado de Fernando VII se amplían considerablemente las
204.  Dicha cifra resuLta de sunar a Los 3.814.861 m2 de parques y jardines contabiLizados en 1929
(AYUNTAMIENTO DE MADRID (1929): Información de La ciudad. Afio 1929. Memoria, Madrid, Oficina n.inicipat
de  información sobre La ciudad. 192 p. + pLanos), Los más de 17 miLlones de m2 de La Casa de Carrpo; y
todo  eLlo para una pobLación de aproximadamente 1 miLLón de habitantes.
205.  AYUNTAMIENTO DE MADRID : Información de La ciudad ...,  ob.cit., pp. 67 y ss.
206.  MATA OLMO, RafaeL; TARANCON, OLga; GALIANA, Luis; SANABRIA, Cristina (1991): “EL sueLo verde
urbano. La experiencia de Madrid”, Ciudad y Territorio, nún. 88, pp. 127-147.
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zonas  del Real Sitio que pueden ser visitadas, aunque será
con  Isabel  II cuando  esta permisividad  en  el  uso  de  las
fincas  se haga mayor: además del Retiro, era posible acceder
al  Real  Casino  y también  al Real  Sitio  de  la  Florida;
ocasionalmente  incluso se abrían al público las puertas de
la  posesión  del  Pardo  con motivo  de  una  romería  que  se
organizaba  con carácter anual desde 1847207.
Esta  utilización  de las fincas del  Patrimonio  de  la
Corona  como ‘zonas verdes’ era posible sólo por  la graciosa
permisividad  del  monarca,  que  franqueaba  el  paso  a sus
propiedades,  llegando  incluso  a cobrar  por  ello,  como
sucedía  en el Real Casino. Esta situación cambiará a partir
de  1868, de acuerdo a los cambios de titularidad jurídica y
de  funcionalidad que se operan en el Patrimonio real. En lo
sucesivo,  cada revolución  o cambio  político  acaecido  en
España  supondrá el traspaso de alguna de estas fincas reales
y  su cesión  para el uso y disfrute  del pueblo  de Madrid.
Este  tipo de operaciones tienen su origen con la Gloriosa,
produciéndose  igualmente  tras  la instauración  de  la  II
República  o en la última restauración monárquica, momentos
en  los que se ha producido, respectivamente, el traspaso del
Retiro,  de la Casa de Campo y la apertura de parte del Pardo
y  del Campo del Moro208.
Pocos  días despúes  de septiembre  de  1868 se dictan
sendos  decretos que hacen cesión al Ayuntamiento  de Madrid
de  los terrenos que en el futuro constituirán el sector más
meridional  del  Parque del Oeste, y,  sobre todo,  del Buen
Retiro  (con excepción de su sector más occidental, dedicado
207. VALENZUELA RUBIOS M.: “Segregación y cangio funcionaL   ob.cit., pág. 47.
208. En 1931, eL Decreto de cesión de te Casa de Canço tanbién coaprende tos terrenos deL Canço
deL  Moro. Sin erbargo, en La Ley de 1940 eL ‘Parque deL Canpo deL Moro’ queda incLuido entre Los
bienes que conforman eL Patrimonio NacionaL.
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a  la formación de solares edificables)209. Las razones que
movieron  al Gobierno Provisional a estas cesiones aparecen
suficientemente  claras en el preámbulo del decreto por  el
que  se efectúa la cesión del Retiro:
ItMadrid, como todas las grandes capitales, y con más
motivo  que la mayor parte de éstas, por la gran densidad
de  su  población,  necesita  Parques  donde  pueda  el
vecindario  esparcirse y respirar  el aire  libre, y por
ésto,  sin duda, viene de antiguo disfrutando gran parte
del  llamado  Sitio del Buen Retiro.  Pero reducida  esta
concesión  por parte de sus antiguos poseedores a lo menos
que  pudiera permitirse a una población tan falta de esta
clase  de mejoras,  el vecindario de Madrid  echa muy  de
menos  los Parques abiertos de otras capitales de Europa,
no  sólo  como medida  higiénica  y de  recreo,  sino  como
elemento  de instrucción y de moralidad”.
El  convencimiento sobre la necesidad de  zonas verdes
para  el  esparcimiento  de  los  madrileños,  junto  con  la
tradición  en el uso del Retiro, hacen disponer al Gobierno
las  medidas  necesarias  para  asegurar  este  derecho  de
disfrute,  no dejándolo al arbitrio  de  los monarcas.  Este
tipo  de  operaciones  entroncan con otras similares  que  se
llevan  a cabo en otras ciudades europeas y cuyo ejemplo más
llamativo  puede  ser el París de Napoleón  III, que pondrá
bajo  administración municipal las fincas reales del ‘Bois de
Boulogne’  y el ‘Bois de Vincennest2l.
Tanto  en el caso del Parque de Madrid como en el Parque
del  Oeste,  el Estado,  además  de reservarse  en  un primer
momento  el dominio pleno —que sólo cederá años más tarde—,
209. Los decretos fueron dictados eL 9 de octubre para Los terrenos de La Montaña deL Príncipe
Pío y Florida, y eL 6 de novientre para eL Retiro; atibas cesiones serán definitivamente ratificadas
por  una Ley de 19 de julio de 1904. La superficie traspasada al municipio ascendía a 118 hectáreas en
eL  Retiro y unas 4,6 en el Parque deL Oeste; este último adquirirá su extensión definitiva, que
asciende a 89 hectáreas, tras otra cesión por parte deL Estado mediante ReaL Orden de 28 de enero de
1893, ratificada por otra de 19 de febrero de 1897.
210. ARIZA MUÑOZ, C.: “Los jardines del Buen Retiro . .  .“,  ob.cit., pág. 338.
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obligaba  al  Ayuntamiento  a  mantener  la  integridad
territorial  de  las posesiones,  y  a utilizarlas  para  el
recreo  del  vecindario  de  la capital,  no  permitiendo  las
edificaciones  que no estuvieren dirigidas a este fin, como
se  expresa claramente en el articulado del Decreto de cesión
del  Retiro.
Tras  el Sexenio,  y como  ocurrió  con respecto  a las
ventas  de  solares, no se produce reversión  de  las fincas
perdidas  por el Patrimonio de la Corona, por lo que no varió
la  consideración de parque municipal del Retiro. Aparte de
la  cesión que el Estado efectuó a Madrid para la formación
del  Parque del Oeste en 1893, habrá que esperar  hasta  el
próximo  cambio  político  para  que  se  produzcan  nuevas
aportaciones  patrimoniales  dedicadas  al  ocio  de  los
madrileños.
La  proclamación  de  la  II República  en  1931  trae
consigo,  de manera automática, la apropiación de la Casa de
Campo  por  parte  del Ayuntamiento  de  Madrid.  No  llega  a
transcurrir  ni siquiera  una  semana  entre  la calda  de  la
Monarquía  y el Decreto de cesión (que lleva fecha de 20 de
abril  de  1931, el mismo dia que se produce  la incautación
del  Patrimonio  de  la Corona  por  el Estado).  La  apertura
oficial  al  público  se  producirá  pocos  días  después,
aprovechando  la jornada del Primero de Mayo para organizar
una  roinerla popular, y desde ese momento  es visitable, si
bien  no  en toda  su extensión2  con  algunas  mejoras  se
convirtió  rápidamente  en  lugar  muy  utilizado  por  los
madrileños212.  En este mismo año se hace igualmente entrega
al  Ayuntamiento  de  los  actuales  Jardines  de  Sabatini,
211. La finca fue entregada L Ayuntamiento por eL Estado, en acta de 6 de mayo de 1931, según
Decreto de cesión de 20 de abriL. Sin eivbargo por Ley de 23 de diciere de 1948 se (imita La cesión
aL  usufructo perpetuo, pero conservando La propiedad eL Patrimonio NacionaL. Posteriormente s cede en
pLeno dominio aL Ayuntamiento de Madrid, con La obLigación de respetar Las diversas concesiones que
hablan sido otorgadas, en Los términos de (a Disposición Transitoria Tercera de La Ley EspeciaL deL
Municipio de Madrid de 11 de juLio de 1963.
212. MUIÑO, ManueL (1934): “Las mejoras de La Casa de Cano”, Tiespos Nuevos, niin. 3, 25-V-1934,
pp.  1-4.
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llamados  en su momento de la República213, formados en los
terrenos  de las antiguas Caballerizas Reales214.
El  último  cambio político, acaecido  en 1975, traerá
consigo  la apertura al público del Pardo y de los jardines
del  Campo del Moro. Sin embargo, a diferencia de lo ocurrido
en  1868  ó 1931,  cuando  se  produce  la  transferencia  de
dominio  de  la finca  al Ayuntamiento  de  Madrid,  ahora  se
trata  únicamente de su apertura al público. En 1976, 900 Ha
del  monte  del  Pardo  son  declaradas  de  libre  acceso215,
permaneciendo  las 15.000 restantes absolutamente cerradas al
público,  respetando su alto valor ambiental que podía verse
en  peligro. En 1978, Juan Carlos 1 abre al pueblo de Madrid
el  Campo  del  Moro,  en un  gesto  que  nos  recuerda  otros
tiempos,  cuando monarcas  como Carlos  iii, Fernando  VII  o
Isabel  u,  franqueaban  el paso  de  sus  posesiones  a  sus
súbditos.
Esta  diversidad de situaciones, tanto en lo referente a
la  situación jurídica municipal frente a la finca -que puede
ir  desde  la plena propiedad sobre la misma, sólo limitada
por  la  obligación  de  su  uso  público,  a un  derecho  de
usufructo,  e  incluso  a una  permisividad  por  parte  del
Patrimonio  Nacional  en  la utilización  pública  de  estos
espacios-,  como en lo que se refiere al distinto carácter de
cada  una de  las posesiones, provocan  igualmente un amplio
abanico  de  posibilidades  en  la  utilización  de  estos
espacios:
—  El  Campo del Moro y los Jardines de Sabatini, enmarcando
213. GARCIA MERCADAL, Fernando (1935): “Los Jardines de la RepúbLica”, Tienos Nuevos, ntjn. 18,
pp.  1-7.
214. Las CabaLLerizas ocupaban un conjunto de edificios  en La fachada norte de PaLacio, La que da
a  La PLaza de España. Con objeto de dignificar taL panorámica, eL Ayuntamiento obtuvo deL Gobierno
provisional La cesión para su derribo y conversión en jardln (“Las grandes reformas de Madrid. EL
derribo de CabaLLerizas”, Tienos Nuevos, nún. 1, 20-IV-1934, pp. 44-45.
215. A este respecto hay que señaLar que ya desde Los años cincuenta hable entrada libre a una
parte  deL monte (Qj  de Los Montes  gj. Pardo  ViñueLas, Madrid, Agencia de Medio Ambiente
Cam.nidad de Madrid, 1984, 221 p.).
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al  Palacio Real, no dejan de ser parte de la escenograf la
que  envuelve  a éste. Se trata  de cuidados  jardines  que
mantienen  el carácter  monumental  de  la obra  a  la que
rodean,  y que difícilmente pueden ser considerados  como
equipamientos  urbanos.
-  El  Parque del Oeste, en cambio, no es más que un parque de
•  barrio  o de  distrito,  pues  apenas  si  ejerce  atracción
sobre  el vecindario del resto de la ciudad. A pesar del
origen  real de los terrenos, la concepción del parque fue
municipal,  así como su reconstrucción después de 1939, por
lo  que carece del carácter monumental que suele acompañar
a  los parques que tienen como origen antiguas posesiones
reales.
—  El  Parque del Retiro, por el contrario, sí que ofrece este
carácter  monumental  de  que  antes  hablábamos.  Su  larga
historia  como posesión real le ha dotado de interesantes
elementos,  que  se han  visto  acrecentados  en  su  época
municipal;  todo ello hace de él el principal parque urbano
de  la capital, con atracción sobre los vecinos de toda la
ciudad.
—  La  Casa de Campo, gracias a su superficie —superior a las
1.700  Ha—  y a  su situación  excéntrica  al  este  de  la
ciudad,  constituye  el  principal  parque  suburbano  de
Madrid.  Sometido a una fuerte presión humana, acentuada en
los  últimos  años por  la gran permisividad  de  usos que
soporta  y por  una  utilización  intensiva  del  automóvil
particular  en su interior, se halla en estos momentos en
un  grave estado de deterioro y necesitado de una urgente
tarea  de regeneración y de medidas restrictivas en su uso.
A  pesar de ello,  sigue contando  con magníficos  pinares
fruto  de la repoblación llevada a cabo en el XIX, mientras
que  el  encinar que la cubría se halla muy deteriorado.
—  El  Pardo constituye la gran reserva verde de Madrid. Sólo
el  proceso histórico ya referido puede explicar que en los
bordes  de una ciudad de tres millones de habitantes pueda
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existir  una  masa  arbórea  de esta  categoría.  El  actual
monte  del Pardo cubre una extensión de unas 15.400 Ha; en
él  hay que distinguir dos zonas claramente separadas: las
900  Ha  que  constituyen  el parque  público  y  las  14.500
restantes  que  forman  la reserva  integral.  El  parque
público  abierto desde 1976 soporta la afluencia de  gran
número  de visitantes, que provocan una notable degradacion
del  monte  en las cercanías de las carreteras; junto con
los  vertidos  de escombros son los principales  problemas
que  afectan  a esta zona, en  las que  se precisa  de  una
mejor  guardería. El resto del monte, absolutamente cerrado
al  público,  alberga  un magnífico  ejemplo  de  encinar,
ocupado  por  gran número de especies  animales  del monte
mediterráneo,  algunas  en peligro  de  extinción  como  el
lince  o el águila imperial216.
1.3.3.3.  El Patrimonio’NaCiOflal como ‘reserva de suelo urbano’
De  igual modo que ha contribuido de manera decisiva al
sistema  de parques y zonas verdes en Madrid, este conjunto
de  propiedades  ha constituido  a lo largo de  los años una
reserva  de suelo urbano, y como tal ha sido utilizada por la
ciudad.  Este  destino  de  los  terrenos,  si  bien  no  tan
espectacular  como  la formación  de parques,  no  tiene  sin
embargo  menos  interés.  Su gran  importancia  territorial,
unido  a  su  localización  en  los  limites  de  la  ciudad
construida,  han provocado que  sea utilizado para  diversos
fines  a lo largo del tiempo, fines que no siempre pueden ser
considerados  de utilidad pública general, única  razón que
hubiera  debido permitir la cercenación o cambio de uso en
este  patrimonio.
En  primer lugar debe referirse cómo a mediados del XIX,
el  patrimonio  real  existente  en Madrid  contribuirá  al
216. EL Monte de Vifíuelas, que formaba parte de La achninistración deL Pardo, fue desamortizado en
1870 junto con La Moraleja. Actualmente sigue en manos privadas, y es, con sus 3.342 Ha, unas de tas
principales masas forestaLes que rodean Madrid; La utiLización está fuertemente controLada dada su





1.  Cuartel  de  la Montaña
2.  Hospital  del  Buen  Suceso
3.  Parque  del Retiro
4.  Cesión  Ministerio  de  Educación
(Escuela  Santa  María,  Instituto  Cervantes)
5.  Jardín  Botánico  y Museo  del Prado
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13.  El  Pardo  (*)
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R.  Tajar  da  Somontes
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proceso  de patrimonialiZaCión del Estado, de la misma forma
en  que lo habían hecho las desamortizaciones eclesiásticas
precedentes;  y todo ello en un momento en el que se produce
el  afianzamiento y desarrollo de una administración central
muy  necesitada de locales donde instalarSe. 1865 es otra vez
el  año a partir del cual debemos comenzar nuestro relato. La
ley  ordenadora  del Patrimonio,  que declaraba  enajenables
todas  aquellas propiedades que no fueran necesarias para el
uso  y servicio del  rey, señalará así mismo  la preferencia
para  que  fueran  destinados  al servicio  del  Estado  los
edificios  o terrenos que salían a la venta.
La  Comisión  encargada  del  cumplimiento  de  la  ley
comunicó  a los distintos  departamentos  ministeriales  que
enviaran  sus  proyectos  de  instalación  sobre  estas
propiedades;  una vez  hecho esto se procedería  a resolver
acerca  del  importe  de  la correspondiente  tasación  y  a
determinar  qué bienes se cedían y a quién. Toda vez que al
Estado  correspondían las tres cuartas partes de lo obtenido
en  las subastas de los bienes enajenables, éste sólo debía
satisfacer  a la Administración del Real Patrimonio el 25 por
100  de la tasación; además, las propiedades se entregaron al
Estado  sin  esperar  a  que  fuera  fijado  su  valor,
estableciéndose  provisionalmente en 40 millones de reales el
importe  de  las  fincas  patrimoniales  reservadas  para
servicios  del Estadq en todo el país. Era frecuente que  las
fincas  ya estuvieran en poder del Estado con anterioridad a
la  ley; en  este caso se procedió  igualmente  a tasar  los
alquileres  atrasados que el Estado debía a la Real Casa.
Una  de las fincas cedidas fue la del Casino de la Reina
que,  cedida al Ministerio de Fomento, acogerá a partir  de
1867  el Museo Arqueológico, tras haber servido para instalar
el  Gabinete Numismático de la Biblioteca Nacional y diversas
colecciones  oficiales. Actualmente se halla ocupado por un
variopinto  conjunto  docente:  escuelas  de  magisterio,
instituto  de bachillerato, colegio público, etc217.
217.  RUIZ PALOI4EQUE, M.E.(1980): “Las Rondas”, (en) Madrid, Espasa-Calpe, pp.  541-560.
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Es  importante el número de propiedades que acabaron en
poder  del Ramo de Guerra:  se hizo cargo de  los cuarteles
existentes  en  cada uno  de  los Reales  Sitios  (El Pardo,
Aranjuez,  San Ildefonso y San Lorenzo), y en Madrid capital
construyó  nuevas instalaciones en  la Montaña  del Príncipe
Pío  y en el Olivar de Atocha. Aprovechó la urbanización de
estos  terrenos  para  efectuar  el  traslado  de  algunas
guarniciones  que  se  localizaban  en  el  casco  antiguo,
desplazándolas  hacia zonas de la ciudad que  se  prestaban en
mejor  medida a las necesidades espaciales de este tipo de
implantaciones.
Esta  localización en los bordes de la ciudad construida
no  será buscada únicamente por los cuarteles. Otra serie de
usos  aprovecharán  este  parcial  desmantelamiento  del
patrimonio  que tiene su origen en 1865, si bien este proceso
comienza  incluso antes de esta fecha. En 1859 se produce la
ocupación  por parte de la ‘Compañía de los Caminos de Hierro
del  Norte de España’ de los terrenos necesarios para lo que
será  futura Estación del Norte o de Príncipe Pío; fueron en
total  34,4 Ha, pertenecientes a la posesión de la Florida y
Montaña  del Príncipe P1  y a la Real Casa de Campo2-8.  El
emplazamiento,  en el fondo del valle del Manzanares  y sin
posibilidades  para una futura expansión, fue muy criticado;
pero  el hecho  que  la vía  efectuase  su  aproximación  a  la
ciudad  por el noroeste, junto con las facilidades otorgadas
por  el Real Patrimonio para la ocupación de  los terrenos,
pueden  constituir las razones que justificasen esta elección
por  parte de la sociedad ferroviaria219.
La  Florida  y la Montaña  del  Príncipe  Pío  serán  las
218.  En concreto fueron 134.793 ni2 en La Montaña deL Prmncpe Pío; 91.296 m2 en La ReaL FLorida, y
117.618 m2 en La ReaL Casa deCano.
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posesiones  que  acojan  con  preferencia  este  tipo  de
actuaciones.  Su considerable extensión, junto a su favorable
emplazamiento  y  el  hecho  de  no  constituir  un  espacio
especialmente  valorado por sus condiciones ambientales —como
si  ocurría  en  cambio  con  la Casa  de  Campo  o el  Pardo-
favorecerán  la instalación  de este tipo de equipamientos
urbanos.  A la estación de  ferrocarril y al Cuartel  de  la
Montaña  se unirá la Cárcel Modelo, que se inaugura en 1883
para  sustituir a la antigua del  ‘Saladero’, ubicada  en  la
plaza  de  Santa  Bárbara220.  La Modelo  se  situará  en  los
límites  de los terrenos urbanizados del barrio de ArgUelles,
en  un proceso de traslado desde el casco hacia las afueras
similar  al que ya hemos descrito para los cuarteles.
RELACION  DE FINCAS  PATRIMONIALES  ADJUDICADAS  AL  ESTADO
NOMBRE  FINCA            SITUACION     MINISTERIO TASACION
ESCUDOS
Casino  de la Reina     Gta. Embajadores  Fomento 686.907
Casa  nueva de Pages    C/ San Leonardo  Guerra 258.700
Almacén  de cristales  C/ Alcalá, 54     Ultramar603.264
Biblioteca  Nacional    C/ Biblioteca     Fomento 266.180
Solar  Cuartel de la Montaña              Guerra-
Casa  Nuevo Rezado      CfLeón, 21       Fomento -
Solar                  ArgUelles        Gobernación—
Manzana  21                “             Gobernación —
Cuartelillo  Puerta de Hierro (Pardo)      Guerra —
Cuartelillo  Retamar (Pardo) -
cuartel  Guardias de Corps (Pardo)            “ -
Cuartel  que fue perrera (Pardo) —
Cuartel  que fue boyeriza (Pardo)             “—
FUENTE:  AGP, Sección Administrativa, Leg. 538.
220.  DIEGIJEZ PATAD, Soffa (1980): “La I4onctoa”, en Madrid, Madrid, Espasa CaLpe.. pp. 1.681-1.700.
Ver  pp. 1685-7.
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Pero  además de estas instalaciones que se sitúan en la
zona  urbanizada  —Montaña  del  Príncipe  Pío  y  sector  más
meridional  de  la Moncloa-, el resto de este Real Sitio se
convertirá  poco a poco en un suelo de reserva  urbana  que
ayudará  a paliar los déficits de equipamientos de la ciudad
de  Madrid.  Esta finalidad de los terrenos, que  culminará
con  su ocupación por  instalaciones educativo-culturales y
asistenciales  principalmente, tiene su origen con la cesión
al  Estado en 1866 de la mayor parte de la Florida. A partir
de  este momento  se procedió  libremente  a  ir efectuando
asignaciones  de terrenos para distintos usos:
—  Una  de  las  primeras  cesiones  tiene  por  objeto  el
establecimiento  del Antiguo Cementerio de la Patriarcal,
en  los Altos de la Moncloa, en el extremo sudeste de  la
posesión221.
—  También  en  1868  se  procede  a  efectuar  la  cesión  al
Ministerio  de Fomento de diversos terrenos para la Escuela
de  Ingenieros. La asignación se concreta  en 1869 con el
decreto  que  establece  que  allí  se  ubique  la  Escuela
General  de  Agricultura;  estos  estudios  se  verán
posteriormente  complementados  con  la  creación  de  la
Estación  Agronómica Central en 1875. En 1880-81, tras la
finalización  de las obras, comienzan las clases teórico—
prácticas.  Las  instalaciones  recibirán  el  nombre  de
Instituto  Alfonso  XII, pasando  a denominarse  tras  1931
Instituto  Nacional  Agronómico;  albergaba  la Escuela
General  de  Agricultura,  la  Granja  Central  de
Experimentación  y Propaganda y la Estación Agronómica222.
En  las  mismas  condiciones  se  dará  cabida  en  años
posteriores  a la Escuela de Montes.
221. EL Decreto de 17 de noviere de 1868 concede a perpetuidad aL Ayuntamiento de Madrid Los
terrenos suficientes para te formación de un gran cementerio.
Esta cesión se hace únicamente n usufructo, de taL manera que cuando su función como necrópoLis
finaLiza Los terrenos quedan propiedad deL Patrimonio NacionaL, que procede a su parcelación y venta
en  sotares en Los años cuarenta.
222. CIllAS NAVARRO, PiLar (1986): La Ciudad Universitaria. Génesis y reaLización, Madrid, Ed. de
la Universidad Contutense, 341 p. En el CapituLo 1, nos relata Las distintas ocupaciones de terrenos
que tienen Lugar en La antigua posesión de La Florida.
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Ambas  escuelas  ocupaban  terrenos tanto  de la zona
baja  de la antigua posesión, en la vega del rio, como de
la  extensa meseta central. En  la zona baja, ocupada por
los  antiguos  jardines  del  Real  Sitio  -que  eran  muy
frecuentados  por los madrileños-, se foxnentó la creación
de  un huerto-jardín, alternando cultivos, con  bosques y
matorrales  espontáneos.  Pero  sus  instalaciones  se
extendían  principalmente por  la extensa meseta  central,
que  albergaba, en palabras de Pilar Chías:
“...  eras  y huertos regados por una red de acequias, y
gran  variedad  de  construcciones  y  usos  enlazados  por
numerosos  caminos y sendas.
(...)  Al  Norte,  próximo  al Pardo y a la carretera  de
Puerta  de  Hierro  al Asilo  de  la  Paloma,  existía  un
antiguo  pinar, extraordinaria reserva natural que cerraba
las  vistas  de  la meseta  en  esta dirección.  Hacia  el
centro  se extendían las eras, los viñedos y los olivares;
la  Granja de Castilla la Nueva mantenía  su explotación
ganadera,  y  albergaba,  entre  otras  dependencias,
vaquerías,  queserías  y  mantequerías;  las  secciones
avícola  y enológica, un taller de carpintería y forja, y
un  museo de máquinas.
Todos  ellos  dependían  de  la  Escuela  General  de
Agricultura,  conformando el  Instituto Agrícola  de Alfonso
xii223”.
Vemos  pues como la antigua posesión ve reconvertidos
sus  antiguos usos agrarios, de finalidad productiva, en una
función  experimental y docente que no había sido extraña en
ningún  momento a los bienes procedentes de la Corona.
—  En  el  sector  sur, surge  entre los años  1890 y  1920 un
núcleo  de carácter benéfico-asistencial, merced a diversas
concesiones  a varias instituciones: Instituto de Higiene
223. CIllAS NAVARROS 1’.:  Ciudad  Universitaria  ob.cit., pág. 65.
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de  Alfonso  XIII,  el  Instituto  Rubio  y  el Príncipe  de
Asturias,  el  Asilo  de Santa  Cristina,  la Facultad  de
Medicina  y el Hospital Clínico. Con distinto carácter que
las  anteriores, pero en el mismo sector, se localizan las
instalaciones  del Tiro Nacional.
—  De  menor  importancia  son  las  ocupaciones  de  terrenos
efectuadas  al gobierno francés para la Casa de Velázquez,
o  la  cesión  del  Palacete  o Jardín  del  Barranco  a  la
Sociedad  de los Amigos del Arte.
A  pesar  de  todas  estas  concesiones,  el carácter  y
vocación  predominante  agrícola  y de  esparcimiento  de  la
antigua  finca, favorecido esto último por la utilización que
le  daba  el  Instituto  Agronómico,  no  había  cambiado
sustancialmente,  continuando su utilización recreativa en el
sector  situado junto al río, mientras que el resto —excepto
el  sector  más  meridional,  que  había  acogido  diversas
instituciones  asistenciales—  seguía  manteniéndose  en
cultivo.  Esta situación durará hasta el final de la década
de  los  20, pues concretamente  en 1928 se hará entrega  al
Ministerio  de Instrucción Pública y Bellas Artes de  estos
terrenos,  entonces denominados ya como ‘La Moncloa’, con una
extensión  de 300 Ha aproximadamente.
La  necesidad de mejorar las condiciones docentes de la
Universidad  de Madrid habían dado lugar al proyecto de  ‘La
Ciudad  Universitaria’;  si  en un  principio  se pensó  en
emplazarla  en los terrenos del Cerro del Pimiento, ocupado
por  el Instituto Rubio y el Tiro Nacional, en una superficie
de  unas 15 Ha que podían aumentarse a 35 con la compra de
solares  en  la  zona  de  San  Bernardino  (extremos  que
efectivamente  se cumplieron),  posteriormente  el Gobierno
resolvió  ceder para este proyecto la práctica totalidad de
la  finca de  ‘La Moncloa’, reservándose para las Escuelas de
Ingenieros  Agrónomos y de Montes una superficie de no más de
20  Ha. Las concesiones de ocupación de terrenos en la zona
sur  quedaron en vigor, en las mismas condiciones de carácter
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permanente224
A  partir de aquí se desarrolla el proyecto de la Ciudad
Universitaria,  tal  vez  la  operación  urbana  de  mayor
envergadura  superficial  que  hasta  ese  momento  se  había
llevado  a cabo en Madrid, pues afectaba a un total de 360
Ha.  Surgirán, como ya ha quedado apuntado anteriormente, dos
sectores  claramente diferenciados en su uso, y que áun hoy
son  plenamente reconocibles: al sur, un conjunto asistencial
de  pequeñas dimensiones (Hospital Clínico, Instituto Rubio,
Clinica  de  la concepción);  y al  norte,  un  gran  campus
universitario  compartido por la Universidad Complutense y la
Politécnica,  en  el  que  tienen  cabida,  además  de  las
edificaciones  de uso docente o investigador, instalaciones
deportivas,  colegios  mayores  o museos.  Actualmente,  sin
embargo,  la  utilización  docente  de  este  sector  no  es
exclusiva  aunque sí predominante; las Universidades que  lo
ocupan  son meras usufructuarias de terrenos  propiedad  del
Estado,  por  lo que  no han  podido  impedir  que  éste  haya
procedido  a ubicar allí intalaciones tales como las de  la
Presidencia  del  Gobierno  o  las de  la Junta  de  Energía
Nuclear.
Dejando  ya a un lado el destino de la Moncloa, otra de
las  funciones que han desempeñado las propiedades reales en
torno  a Madrid ha sido la de servir de marco adecuado para
la  celebración de EXPOSICIONES y ferias. El fenómeno de las
exposiciones,  ya sea con carácter nacional o internacional,
surge  con  fuerza  en  el  siglo  XIX  y  se mantiene  hasta
nuestros  días, adquiriendo cada vez mayor intensidad. Todas
las  ciudades de cierta importancia deben dotarse de espacios
adecuados  para la celebración de estas actividades; en este
sentido,  Madrid  ha  estado  echando  mano  del  antiguo
patrimonio  real  durante  más  de  un  siglo,  y  sólo  muy
224.  CHIAS NAVARO, P.:  Ciudad Universitaria  ob.cit., Anexo 111: ReaL Decreto Ley na.eiero
2.246, de 3 de dicieare de 1928.
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recientemente  se ha planteado el acondicionamiento  de un
nuevo  recinto ferial de ciertas dimensiones: el Campo de las
Naciones,  actualmente en construcción, que se convertirá en
el  lugar más adecuado para este tipo de actos.
Ya  en 1857, la Florida albergó la Exposición Nacional
Agrícola,  primera de las manifestaciones de este tipo de que
tenemos  noticia. Pero será el Retiro, y posteriormente  la
Casa  de Campo, los recintos que acojan con preferencia estas
muestras,  a pesar de las protestas que se originaban por los
daños  que podían causarse a los jardines y arbolado. Desde
su  conversión en parque municipal en 1868, el Retiro acogerá
frecuentemente  este  tipo  de  acontecimientos,
desarrollándose,  entre otras, exposiciones  de Ganados;  de
Plantas,  Flores y Animales, patrocinadas  por  la Sociedad
Central  de Horticultura; la Exposición Nacional de Minería,
Artes  Metalúrgicas, Cerámica y Cristalerías de 1883; la de
Filipinas  de 1887, y un largo etcétera que llega hasta hoy
día,  cuando  vemos  como en  este parque  tiene  lugar,  por
ejemplo,  la muy  concurrida  Feria  del  Libro  de  Madrid.
Afortunadamente,  y a pesar de los daños que  hayan podido
causar  a  la vegetación,  algunas  de  estas  exposiciones
necesitaron  para  su  montaje  de  ciertos  pabellones  de
carácter  permanente, lo que ha propiciado que hayan llegado
hasta  nosotros  edificaciones  de  cierto  interés,  como  el
Palacio  de  Velázquez,  construido  con  motivo  de  la  de
Minería,  o el Palacio de Cristal para la de Filipinas225.
Pero  será la Casa de Campo  la que  con  el tiempo  se
convierta  en la principal sede de las exposiciones que  se
celebran  en Madrid. El origen de este uso se remonta a 1919,
cuando  la denominada  Asociación  General  de Ganaderos  del
Reino  recibe ciertos terrenos para la celebración de sus
225. ARIZA MUÑOZ, M. Carmen (1986): “Los Jardines deL Buen Retiro. Segunda parte: Su época como
porque municipaL”, Ciudad y Territorio, rúnero 70, pp. 3-26. Ver pp. 13 a 17.
EL  Retiro fue también propuesto como Lugar para ceLebrar grandes acontecimientos, como una
Exposición UniversaL InternacionaL, otra para corvnefnorar eL Cuarto Centenario deL Descubrimiento de
América o La UniversaL y CoLoniaL, que feLizmente no se ceLebraron en este recinto -ni en reaLidad en
ningún otro-, pero que hubieran supuesto una honda transformación del porque.
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ferias;  la validez y obligación de continuar esta concesión
será  explícitamente recogida en el decreto de 193]. y en la
ley  de 1948, normas por las que se transfiere el usufructo
del  recinto  de  la  Casa  de  Campo  al Ayuntamiento.  Esta
concesión  será retomada posteriormente por la Organización
Nacional  de Sindicatos, que se hará cargo de las 67 Ha que
habían  sido cedidas para construir en ellas  los distintos
pabellones  que  conforman  la denominada  Feria  del  Campo,
lugar  destinado a la celebración de ferias, exposiciones y
certámentes  de  carácter  agrícola  y  ganadero  y  de  sus
industrias  derivadas o anejas226.
La  Casa de Campo fue considerada el lugar adecuado para
llevar  a cabo las exposiciones nacionales e internacionales
que  la capital del nuevo Estado debía acoger, y así queda
recogido  en la ley de 1948, cuando en su artículo tercero el
Estado  se  reserva  el  derecho  a utilizar  parte  de  la
superficie  de  la Casa de Campo para emplazar  en  ella  las
grandes  manifestaciones de este tipo. Y efectivamente, así
ha  venido  sucediendo,  y no  sólo  por  parte  del  Estado:
también  el Ayuntamiento  ha creído oportuno  celebrar  aquí
este  tipo de manifestaciones, y sería interminable enumerar
las  ferias  celebradas,  empezando  por  las tradicionales
‘Ferias  del Campo’ que se celebraron durante  el anterior
régimen,  de claro contenido propagandístico, a las actuales,
de  sentido casi exclusivamente comercial.
Desgraciadamente,  esta primera cercenación del monte
de  la  Casa  de Campo  no  fue  sino  el  primer  paso  de  un
proceso  que tuvo su continuación en posteriores concesiones
y  ocupaciones,  autorizadas  por  el  Estado  y  muy
principalmente  por  el Ayuntamiento  de Madrid  a partir  de
1963.  Desde la corporación municipal se cree necesario dotar
a  Madrid  de  ciertos  servicios  propios  de  las  grandes
capitales,  como  un  parque  zoológico  con  modernas
226.  HERRERO PALACIOS, ManueL (1980): “Casa de Cano”,  en Madrid, Espasa CaLpe, pp.  341-360. Ver
pág.  352. La concesi6n que disfrutaba La Organización NacionaL de Sindicatos finaUzó en 1980; eL
recinto es ahora, pues, enteramente nunicipat.
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instalaciones,  que permitiera cerrar  la obsoleta  ‘Casa de
Fieras’  del Retiro,  o trasplantar  modos de  diversión  del
otro  lado del Atlántico,  como son los grandes  parques  de
atracciones.  La Casa de Campo fue de nuevo la sacrificada en
este  proceso, viéndose incluso sobrevolada por un teleférico
de  más que dudosa utilidad. Todos estos nuevos usos que han
ido  introduciéndose han provocado, además de la urbanización
de  algunos sectores en detrimento de la vegetación natural,
una  intensificación  de la presión humana.  El parque  debe
soportar  grandes  afluencias  de  público,  cuyo  medio  de
transporte  es casi exclusivamente el automóvil, que llegan a
provocar  fuertes atascos en los aparcamientos y carreteras
existentes,  que por otro lado son normalmente  utilizadas
como  vía  de  comunicación  entre  Madrid  y  los  pueblos  y
urbanizaciones  situadas al occidente de  la Casa de Campo.
Todo  ello en perjuicio de sus condiciones ambientales y de
lo  que debiera ser utilización normal como parque suburbano
en  relación con la calidad de su masa forestal.
Si  las actuaciones hasta ahora consideradas; en las que
las  propiedades  del  Patrimonio  han  sido utilizadas  como
suelo  de reserva urbana, pueden ser criticables por cuanto
suponen  de  despilfarro  de  un  capital  natural  existente
—cuando  perfectamente  podían  haberse  buscado  otras
localizaciones  en espacios de menor valor- no han supuesto
en  ningún  caso  pérdida  en  la naturaleza  pública  de  los
terrenos,  tanto en su uso o servicio como en su titularidad.
Sin  embargo no siempre ha ocurrido de la misma manera. Las
magníficas  condiciones  ambientales  que  se  daban  cita  en
estos  terrenos  han  propiciado  su  ocupación  para  el
desarrollo  de  actividades  recreativas.  Los  principales
beneficiarios  de  este  proceso  han  sido  las  clases
privilegiadas,  que han conseguido espacios de gran calidad,
próximos  a  la ciudad,  y que  disfrutan  en  condiciones  de
exclusividad  en su uso. Estas ocupaciones  se producen  en
forma  de concesiones por tiempo limitado, sin pérdida de la
propiedad  por parte del Patrimonio. Pero avanzando el tiempo
asistiremos  a  actuaciones  en  las  que  se  efectuarán
segregaciones  y  ventas  de  terrenos  con  destino  a  la
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promoción  de complejos residenciales destinados a este mismo
tipo  de población.




•  Ministerio de Agricultura (Servicio de PLantas Medicina(es) - 1-l129
-  Asociación NacionaL de Ganaderos del Reino-
Asociación Nacional de Sindicatos (Feria del Cano) 670.000
7-2-41
-  Sociedad Hfpica Club de Cano 1.401.450
12-5-50
•  Plaza de Las Ventas (Venta deL Botón) 70.998
13-11-63
-  Autobuses de Htinera
(OCHO DE PASO)
-  M.O.P. (desdobLamiento caLzada Marqués de Monistrol) -
(35 años)
-  ConçaMa Porque de Atracciones Casa de Cano de Madrid SA 128.225
1967-2002
-  Teleférico de RosaLes, S.A. 1.500
1968-2003
-  ZooLógico, SA 253.000
FUENTE:  HERRERO  PALACIOS,  M.:  “Casa  de Campo”,  ob.cit.
La  ribera  del  Manzanares  aguas  arriba  de  Madrid
constituye  el  espacio  de mayor  calidad  ambiental  de  las
cercanías  de  la ciudad, cuya conservación ha  sido posible
gracias  a su pertenencia a diversas fincas del Patrimonio.
En  él confluyen los tres factores señalados por Valenzuela
como  organizadores  del  espacio  recreaciOflal  en  los
alrededores  de  la capital: presencia de masas forestales,
curso  fluvial  y buenos accesos227  y efectivamente  sobre
este  espacio  se  irán  produciendo  ocupaciones  de  uso
principalmente  deportivo, aunque, como veremos, de distinta
naturaleza  y carácter según los casos.
La  afición  por  la práctica  deportiva,  que  desde
227. VALENZUELA RUBIO, Manuel (1976): “Los espacios recreacionoLes. Un aspecto de la influencia
regional de Madrid”, Ciudad  Territorio, nirI. 4/1976, pp. 63-77. Ver pág. 67.
184
Inglaterra  habla invadido el continente, hace su entrada en
España  en los últimos años del XIX y primeras  décadas del
siglo  XX. Al  igual que sucedió  en las  Islas,  también  en
España  serán las clases altas las que en un primer momento
incluyan  el  ‘sport’  entre  sus  preferencias  de  ocio,
surgiendo  la necesidad de dotarse de lugares adecuados para
la  práctica de estas nuevas actividades. Nacen así selectos
‘Clubs’,  que unen a la práctica deportiva la relación social
en  espacios  de utilización  exclusiva  para  sus socios.  El
Real  Club de Campo de Madrid o el Real Club Puerta de Hierro
son  claros ejemplos de lo hasta aquí comentado.
En  el sector  noreste  de  la Casa de  Campo había  una
tradición  de uso ecuestre  desde el reinado  de  Isabel  II,
existiendo  un  hipódromo  y  campos  de  polo.  Estas
instalaciones  serán la base sobre las que se asiente el Club
de  Campo, que más tarde se ampliará con un extenso terreno
perteneciente  al Pardo que se dedicó  a campo de golf. En
1912,  en  la margen  izquierda  del  Manzanares,  se  instala
-también  sobre terrenos del Pardo- el Club Puerta de Hierro,
la  entidad más selecta y exclusiva de Madrid entre las de su
género,  con  instalaciones similares al anterior. En ambos
casos  nos  encontramos  con  actividades  que  consumen  gran
cantidad  de espacio, cuya práctica sólo estaba al alcance de
muy  pocos; y en ambos, los terrenos  fueron cedidos por el
Patrimonio  a cambio del pago de un canon anual.
Con  el tiempo  se  irá diversificando  socialmente  el
acceso  a este ‘complejo recreacional’: en 1932 se  inaugura
la  Playa de Madrid, complejo deportivo articulado en torno a
una  playa artificial sobre el Manzanares, de acceso público.
Tras  su destrucción  en la guerra es reconstruido  como un
club  privado de acceso restringido. Esta popularización del
sector  se  continúa  con  la  apertura  en  1955  del  Parque
Sindical  Puerta de Hierro, pensado ya con criterios de ocio
de  masas. Somontes o el Tejar de Somontes, creados a finales
de  los sesenta, tendrán una clientela compuesta básicamente
por  clases  medias, mientras que el Club de  Tiro  Somontes
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CONCESIONES  DE TERRENOS PARA INSTALACIONES DEPORTIVAS
EN  PUERTA DE HIERRO
INSTALACION CONCESIONARIO            SUP(HA.)
-  Club  Puerta de Hierro Real  Club Puerta de Hierro 233
—  Hipódromo  de la ZarzuelaSociedad  de Fomento de la
Cría  Caballar 111
-  Tiro  de Pichón Sociedad  Tiro de Pichón de
Madrid 71
-  Club  de Campo Real  Sociedad Hípica Espa
ñola 65
-  Club  Deportivo Puerta Instituto  Social del Tiem
de  Hierro po  Libre
—  Playa  de Madrid Playa  de Madrid, S.A. 22
-  El  Tejar de Somontes Parque  Deportivo de Somon
tes 16
-  Campo  de Hockey Federación  Española de Ho
ckey 3
FUENTE:  VALENZUELA RUBIO,M.:  “Puerta de Hierro”, ob.cit.
vuelve  a repetir los esquemas de que hablamos hablado en el
Club  de Campo o Puerta Campo o en Puerta de Hierro. Con otro
sentido,  pero  dentro  del  mismo  sector,  hay  que  hacer
referencia  a la adjudicación a la Sociedad de Fomento de la
Cría  Caballar del Hipódromo del Pardo en 1940; el que en el
futuro  se  conocerá  como  Hipódromo  de  la  Zarzuela  hará
posible  el traslado  de las carreras  de caballos  desde  su
antigua  sede en lo que hoy son los Nuevos Ministerios hasta
la  Cuesta de las Perdices, y con ello la prolongación  del
Paseo  de la Castellana hacia el norte228.
228.  Para más detaLLes sobre este sector, que VaLenzuela describió como “...‘guetto’ recreacional
especiaLizado y reservado a Las cLases sociaLes aLtas y medias-aLtas” (VALENZUELA RUBIO, M.: “Los
espacios recreacionaLes ...“,  ob.cit., p. 67) ver tantién: VALENZUELA RUBIO, ManueL (1980): “Puerta de
Hierro”, en Madrid, Madrid, Espasa Calpe, pp. 1.901-1.920.
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Este  proceso  de  apropiación  por  las  clases  más
pudientes  de este  sector del  Pardo más  próximo  a Madrid
tiene  su punto culminante -y también menos justificable por
cuanto  supone de pérdida definitiva de la propiedad- con la
venta  de  los  terrenos  necesarios  para  la ampliación  y
creación  de dos ciudades satélite: Puerta de Hierro y Casa
Quemada—La  Florida, verdaderos ghettos de gente rica229. El
Plan  General  de  Ordenación  Urbana  de  Madrid  de  1946
perseguía  un sistema de crecimiento a base principalmente de
nuevos  poblados satélites, poniendo fin a la edifición libre
alrededor  de la ciudad construida; estos poblados tendrían
distinto  carácter y funcionalidad según la zona de la ciudad
de  que se tratase. La iniciativa oficial se ocuparía de la
promoción  de  los de carácter industrial, así como los que
servirían  de alojamiento a las clases modestas; el  sector
noroccidental  quedaba  libre de estas iniciativas. De esta
manera  serán privadas  las propuestas  de urbanización  de
terrenos  en el sector meridional del Pardo, en proyectos que
fueron  aprobados por la Comisión de Urbanismo a finales de
los  cuarenta.
Surgen  así las denominadas ciudades satélites de Puerta
de  Hierro y Casa Quemada-La Florida, que en realidad no son
más  que urbanizaciones privadas de considerable extensión:
en  concreto la Florida se extiende sobre 120 Ha y Puerta de
Hierro  sobre unas 140, promovidas por URVACESA  y Alcázar,
respectivamente230.  Los  precios  pagados  al  Patrimonio
Nacional  por los terrenos fueron ridículos, pues en el caso
de  La  Florida  ni  siquiera  llegaron  a una  peseta  metro
cuadrado231  por  si fueran pocas ventajas, en 1963 y 1964
229. En eL caso de Puerta de Hierro, el Patrimonio Nacional contribuyó  a su anliaci6n  en 1956 con
aproximadamente 92.500 metros cuadrados, en terrenos junto a La Carretera de La Playa y a La vaguada
del Arroyo deL Fresno (VALENZUELA, M.: “Puerta de Hierro”, ob.cit., pág. 1914). Casa Quemada-La
FLorida se crea totaLmente sobre La antigua propiedad reaL.
230. VALENZUELA RUBIO, M.: “Segregación y carrbio funcional ..  .“,  Ob.cit,  pp.  51-52.
231. Concretamente se pagaron a 6 céntimos/pie (PUYOL ANTOLIN, Rafael (1980): “Aravaca”, en
Madrid, Madrid, Espasa Calpe,  pp.  1941-1960. Ver pp. 1957-1958).
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fueron  publicados sendos decretos que otorgaban a La Florida
y  a Puerta  de  Hierro  los beneficios  de  la  ley  de  3 de
diciembre  de  1953,  que  consistían  básicamente  en
desgravaciones  fiscales  como estímulo  a  las  inversiones
inmobiliarias  del  capital  privado.  Hubo  otro  intento  de
urbanización  en  terrenos  del  Pardo  a  cargo  de  la
Urbanizadora  Valdeazor, S.A., que se disponía a aprovechar
los  terrenos procedentes del retranqueo de la tapia oriental
de  la posesión, necesario para el trazado de la vía férrea
Madrid—Burgos,  para el establecimiento de una ciudad-jardín.
El  proceso fue detenido por la instalación de la Universidad
Autónoma  de Madrid, que procedió a expropiar los terrenos
para  la formación de su campus232.
Los  terrenos  procedentes  del  Patrimonio  Nacional
servirán,  por  último,  a  otra iniciativa  de promoción  de
espacio  residencial.  En  este  caso  con  un  carácter
completamente  distinto:  no  se  trata  de  lujosas
urbanizaciones  sino  de  la  construcción  de  viviendas
protegidas  por parte de la constructora benéfica  ‘El Hogar
del  Empleado’, a quien se enajena una parcela en la Casa de
Campo,  limítrofe con la Carretera de Extremadura, de 145.000
metros  cuadrados, en 1948. Esta parcela, en unión con otros
terrenos  que ya poseía la constructora darán lugar al barrio
de  Batán233.
En  conjunto,  el  papel  de reserva  de  suelo  que  el
Patrimonio  de la Corona ha jugado desde mediados del siglo
XIX  hasta  la actualidad ha sido tal vez el hecho de mayor
importancia  territorial  de este período  en Madrid.  Si la
232. GOMEZ MENDOZA, Josefina; LUNA RODRIGO, GLoria; MAS HERNANDEZ, RafaeL;  MOLLA RUIZGOIIEZ,
ManueL; SAEZ POMBO, Ester (1987): Ghettos Universitarios. EL Canus de  La Universidad  Autónoma de
Madrid, Madrid, Ediciones de La Universidad Autónoma de Madrid, 196 p. Ver pp. 101 y SS.
233. AGP, Caja 3.631. Como se recordará, esta misma constructora soticitó en 1954 terrenos del
patrimonio  en el OLivar de Atocha, con eL mismo fin: La construcción de viviendas protegidas.
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ENAJENACION PATRIMONIO DE LA CORONA
CESIONES PUBLICAS
ZONAS  VERDES 60%
198615  i
AREA  FORESTAL PARDO 27%
900
3.305,02  Ha
OTROS  EQUIPAMIENTOS  2%
5887
CIUDAD  UNIVERSITARIA  11%
360
ENAJENACION PATRIMONIO DE LA CORONA
CESIONES PRIVADAS




N.       274,5
‘  OTROS  EQUIPAMIENTOS  18%
14S,4
FIG.  25  y  26
enajenación  de  solares  fue  un  proceso  de  indudable
importancia  urbana  para  el Madrid  de  la Restauración,
especialmente  en  los  años  que  vieron  concentrarse  las
ventas,  su contribución al crecimiento residencial ha sido,
finalmente,  modestas, sobre todo si la comparamos con  las
cesiones  de suelo efectuadas posteriormente.
Los  volúmenes  de  suelo  afectados  son  realmente
importantes:  más  de  4.000  Ha  serán  segregadas  de  este
patrimonio,  adoptando nuevos usos o cambiando su régimen de
disfrute  —que pasa de privado a público-. Este proceso, que
se  inicia  en  las  décadas  centrales  del  siglo  pasado,
alcanzará  su mayor intensidad ya en esta centuria, cuando el
crecimiento  urbano de Madrid reclame estos espacios para dar
cabida  a ciertos usos.
Durante  el XIX  el suelo de este patrimonio  sólo  se
cederá  por motivos de servicio público, tanto al municipio
(Retiro,  Parque del Oeste), con objeto de  la formación de
zonas  verdes,  como a sociedades privadas,  como  lo fue  la
Compañía  de los Caminos de Hierro del Norte de España, pero
siempre  para usos de servicio público: Estación de Príncipe
Pío.  Con  mucha  menor  importancia  superficial  tenemos  la
aportación  para cárceles, cuarteles, hospitales, instalados
en  las barriadas que  iban surgiendo fruto de  las subastas
del  patrimonio desamortizable: ArgüelleS, Olivar de Atocha.
Este  tipo de cesiones, de finalidad pública, continúan
a  lo  largo  del  xx, constituyendo  la mayor  parte  de  la
superficie  segregada: se trata de la creación de la Ciudad
Universitaria  en la MonclOa, o el traspaso al Ayuntamiento
de  la Casa de Campo, principalmente.  Sin embargo,  con  el
traspaso  de extensas superficies para la formación de clubs
privados  —Club  de  Campo,  Puerta  de Hierro-  comienza  un
proceso  de  privatizaCión  de  este  patrimonio  que  se
continuará  con  la venta  a urbanizadoras  de  suelo  para
promociones  de lujo.
Los  alrededores de Madrid en el sector noroeste pasan a
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convertirse  definitivamente en la periferia más valorada de
la  ciudad;  la ocupación  de  dicho  espacio  por  las  clases
altas  se va a producir,  no sólo mediante  las cesiones  ya
comentadas,  sino  taiubien  con  urbanizaciones  en  las
proximidades  de las antiguas fincas reales.  De tal manera
que  la influencia de estas fincas irá más allá  del  suelo
segregado,  pues  con  su  mantenimientos  como  espacios
naturales  incidirán  directamente  en  la valoración  de  su
entorno,  tanto en el estricto ámbito municipal  como en el
del  resto del área metropolitana.
1.3.4.  Valoración y consecuencias espaciales
En  torno a la cerca mandada levantar en 1625 por Felipe
IV,  que va a contener en su interior el crecimiento espacial
de  Madrid  hasta  mediados  del  siglo  XIX,  se  fueron
conformando  a  lo largo de  los  sucesivos  reinados  varias
propiedades  reales de considerable extensión. La existencia
misma  de estas propiedades, con su peculiar evolución a lo
largo  del  tiempo,  ha  supuesto  para Madrid  el factor  más
decisivo  e influyente sobre su desarrollo, incidiendo tanto
en  la diferenciación interna de la ciudad —hasta la primera
mitad  del siglo pasado—, como en su posterior crecimiento,
más  allá de la cerca, a partir de esa  fecha. Todavla hoy,
los  restos del antiguo patrimonio son uno de los principales
elementos  caracterizadores de la ciudad.
Hasta  el siglo XVII, el crecimiento espacial de Madrid
se  habla producido a modo de aureolas concéntricas en torno
al  antiguo  Alcázar,  aureolas que obligatoriamente  debían
tomar  la forma de semicoronas  circulares  toda vez  que  la
expansión  hacia el oeste se vela impedida, o por  lo menos
gravemente  dificultada,  por  los  fuertes  desniveles
existentes  hacia  el  río.  El  modelo  concéntrico  de
diferenciación  interna  de la  ciudad,  a  salvo  de  mayores
matices,  se  cumplla  en  lo esencial.  Pero  un  hecho  iba  a
descabalar  esta organización espacial: la construcción  de
una  segunda residencia real al este de la ciudad.
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En  efecto, la decisión de construir el nuevo palacio
del  Buen Retiro en el sector más oriental del casco, al otro
lado  de la vaguada de la Castellana, supondrá, a la larga,
el  factor explicativo clave en determinados procesos urbanos
posteriores  como tendremos ocasión de comprobar. En primer
lugar  se produce una nueva consideración hacia los terrenos
situados  junto al  limite oriental de la cerca; esta nueva
valoración  del espacio, cuyo responsable último no es otro
que  la existencia de la nueva posesión real, se manifiesta
con  absoluta  claridad  a lo largo del  siglo XVIII,  cuando
este  sector del casco  se vea progresivamente  ocupado  por
residencias  palaciegas dla  nobleza, buscando la cercanía
del  palacio real (que durante largos años de este siglo, y a
causa  del incendio del antiguo Alcázar, no fue otro que el
del  Retiro)234.
Por  otro lado, nuevos elementos urbanos  de singular
importancia  surgen igualmente en este siglo: el  Salón del
Prado  y el Paseo de Recoletos. Ambos obedecen a la necesidad
de  solucionar la unión entre la ciudad y el Retiro, y a la
vez  que conforman un espacio de calidad que influye de modo
positivo  sobre sus aledaños, van a convertirse en el primer
tramo  del eje norte-sur (eje Prado-Recoletos-Castellana) que
articulará  el  futuro  crecimiento  de Madrid.  La  margen
occidental  del paseo, con los palacios de la nobleza  como
principales  elementos singulares, tendrá su contrapartida en
el  lado contrario con las actuaciones que desde la Casa Real
se  proyectan sobre los terrenos de su posesión y aledaños:
Jardín  Botánico, Museo de Ciencias Naturales (posteriormente
de  Real  Museo  de  Pintura  y  Escultura),  Observatorio
Astronómico.  El proceso  de valoración  de  la parte  más
oriental  del  casco  obedece,  pues,  de  manera  directa  o
indirecta,  a la influencia ejercida por la edificación del
palacio  del Buen Retiro.
234. MAS HERNANDEZ, R.: “La propiedad urbana en Madrid en La primera mitad deL siglo XIX”, ob.
cit. Ver especialmente págs. 25 y Ss., en Las que apunta Los trazos principales de La diferenciación
interna de (a ciudad histórica.
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Así  las cosas, el modelo concéntrico de diferenciación
interna  de  la  ciudad  había  quedado  modificado,  siendo
sustituido  por  un  diseño  sectorial.  La  periferia
desvalorizada,  los arrabales ocupados por usos indeseables,
sólo  aparecen  al  norte  y sur  del  casco,  dibujándose  un
centro  funcional y representativo, flanqueado a este y oeste
por  los dos palacios reales con su entorno de calidad235.
Esta  caracterización tendrá vigencia hasta la primera mitad
del  siglo pasado, justo hasta el desbordamiento de la cerca
por  el crecimiento urbano.
¿Qué  ocurre cuando Madrid desborde en su crecimiento la
antigua  cerca? La expansión urbana, que  lógicamente debía
desarrollarse  sobre los terrenos que rodeaban el casco, se
encuentra  con  las posesiones reales existentes en torno a
él.  Como ya  sabemos, estas propiedades formaban una vasta
cuña  que ocupaba todo el cuadrante noroccidental de la villa
a  través de sucesivas propiedades (Casa de Campo, Campo del
Moro,  Montaña  del  Príncipe  Pío,  Florida,  Moncloa,  hasta
llegar  al Pardo), mientras que hacia el este se situaba la
posesión  del Buen Retiro. Estos terrenos, frente al proceso
de  urbanización que comienza, no tienen más alternativas que
sumarse  a él  (lo que  supone  la destrucción  del  capital
natural  que se había atesorado en ellos), o bien permanecer
íntegros  en sus límites y sin cambios en su uso, con lo que
ello  implicaba  de  obstáculo  para  el  crecimiento.  Ambas
posibilidades  tendrán  cabida:  de  cómo  se  conjuguen
espacialmente  estas opciones, favorecedoras o  inhibidoras
del  crecimiento,  dependerá  en  buena  medida  la  futura
estructura  urbana de la capital.
Este  papel inhibidor que las reales fincas podían jugar
fue  motivo  de  preocupación,  considerándolo  altamente
negativo  para el desarrollo de la villa. En este sentido la
opinión  de Mesonero  Romanos,  que recoge  Fernández  de  los
Ríos  en  ‘El Futuro  Madrid’,  es  suficientemente  clara  y
expresiva:
235.  MAS HERNANDEZ, R.: “La propiedad urbana en Madrid .  .“,  ob.cit., pág. 26.
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“Madrid  recibió, es verdad, el importantísimo aumento
de].  Buen Retiro  a su banda oriental;  con  la asombrosa
extensión  de este real sitio casi duplicó el perímetro de
la  villa, y  llamó hacia aquel extremo su importancia y
riqueza;  pero  al  mismo  tiempo  que  la  dotó  de  tan
espléndido  apéndice,  la  impuso  límites  fijos,
indeclinables,  fatales por aquel  lado, y contuvo  para
siempre  el  progreso  que  desde  el  principio  venía
siguiendo  la población hacia aquel extremo.
(...)  La  formación de este inmenso parque al otro lado
del  Prado prohibió al caserío rebasar la línea de aquel
paseo  y convertirle a la larga en una rambla o boulevard
interior  y  la  cerca  del  Retiro,  desde  su  esquina
meridional  hasta la que mira al Norte, donde se alza hoy
la  montaña artificial, puede decirse que son las columnas
de  Hércules, el Non plus ultra para la villa de Madrid
por  aquel  lado,  sean  cualesquiera  los  aumentos  o
desarrollo  que reciba por otras partes236”.
Y  efectivamente, el Retiro ha supuesto durante largas
décadas  una auténtica pantalla para el crecimiento hacia el
este,  precisamente  la dirección  que históricamente  había
sido  prioritaria,  no  produciéndose  sino  en  fechas  muy
recientes  la extensión de la edificación al otro lado del
límite  oriental del parque.
Pero  ya  en anteriores  epígrafes  hemos  referido  con
diversos  ejemplos cómo y cuándo los terrenos del patrimonio
de  la  Corona  se  habían  incorporado  al  proceso  de
urbanización,  dotando  a  Madrid  de  nuevos  espacios
residenciales  o albergando  diversos  equipamientos  que
necesitaban  de extensas superficies para su implantación; a
su  vez,  aquellos  espacios  que  habían  ‘impedido’  el
desarrollo  urbano iban conformando el sistema de espacios
236.  MESONERO ROMANOS, Ramón: El antiguo Madrid. Citado por FERNANDEZ DE LOS RIOS, A.: El Futuro
Madrid, ob. cit. págs. 210-211.
195
libres  de  la  capital.  Quedaría  por  comentar,  en
consecuenciá,  diversos aspectos formales de estos procesos
urbanizadores,  y la influencia estructural de los mismos.
Al  igual  que  Madrid,  otras  ciudades  europeas  han
acogido  durante  largos años a sus respectivas  monarquías
nacionales,  desarrollándose en ellas igualmente espacios de
uso  restringido a la familia real, que reproducen el sistema
de  sitios reales que comentábamos en Madrid. Estos espacios
perderán  progresivamente este carácter de exclusividad;  en
el  caso de París se produce el paso a la municipalidad  de
dos  amplios  espacios  verdes:  el  ‘Bois de Boulogne’  y  el
‘Bois  de Vincennes’. Pero tal vez sea Londres la ciudad en
la  que  la urbanización  a costa de terrenos  de procedecia
real  haya tenido mayor importancia.
El  barrio real de Londres, la ‘City’ de Westminster,
surge  en contraposición  a la  ‘City’ burguesa,  recinto  de
estricta  soberanía  de  la  municipalidad.  En  torno  a
Westminster  Hall se produce, en tiempos de Enrique VIII, un
proceso  de apropiación real237  sobre estas tierras reales
pudo  formarse  a partir  del  siglo  XVIII  el  conjunto  de
edificios  públicos indispensables para la administración, Y
que  aún hoy perdura, manifestándose una fuerte concentración
ministerial  en este barrio. Igualmente, Enrique VIII levantó
en  estos terrenos el palacio de Saint James, sede oficial de
la  monarquía  británica.  El palacio  fue  construido  en  el
centro  de vastas propiedades que acogerán a partir del siglo
XVII,  y  sobre  todo  del  XVIII,  lujosas  parcelaciones
residenciales:  los ‘estates’238.
La  expansión  urbana  de  Londres  hacia  el  oeste  y
noroeste  se produjo a base de estas parcelaciones, que  la
237.OLSEN, Donatd J. (1982): Town pLanning in London. The  Eighteenth & Nineteenth centuries, Second
edition, London, YaLe University Press, 245 p. Ver pág. 7.
238.  BERTRAND, Michet-Jean (1979): Geograffa de La Administración. EL impacto espaciaL deL
ejecutivo en .L  capitales nacionales, Madrid, Instituto de Estudios de AcsifliStraCiOfl Local., 479 p.
Ver  págs. 32 a 37.
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dotarán  de un  importante  patrimonio  artístico  y de  una
interesante  organización del espacio, basada en la formación
de  plazas cuadrangulares  (squares) a base de mansiones  de
construcción  homogénea completadas con un  jardín central.
Los  primeros  ejemplos  de  lo que  hablamos  lo constituyen
Covent  Garden  (1630,  Iñigo  Jones),  St.  James’s  Square
(1684),  Berkeley  Square  (1698), o ya en el XVIII  Bedford
Square,  en el barrio universitario de Bloomsbury;  también
tienen  cabida otros grandes conjuntos planificados, de mayor
densidad,  como  Marylebone  o  Mayfair.  Este  tipo  de
urbanización  se produce gracias a la asociación entre  los
grandes  propietarios  urbanos  (realeza y  alta  nobleza)  y
constructores,  mediante  la utilización  de  un  sistema  de
derecho  de  superficie  (lease hoid):  los  propietarios  de
terrenos  cedían a los constructores el derecho a construir y
alquilar  determinado número de casas a cambio de un canon
anual;  este derecho se disfrutaba durante 99 años, al cabo
de  los cuales los propietarios del terreno recuperaban éste
y  las construcciones efectuadas239.
A  principios del XIX barrios como Pimlico o Beigravia
son  construidos  de la misma manera.  El conjunto  de estos
barrios  va a conformar el área de mayor calidad residencial
de  Londres, a la vez que acoge gran parte de sus edificios
representativos.  Este modelo de urbanización será imitado a
lo  largo del siglo por buen número de barrios residenciales,
pero  ya  para  clases  menos  pudientes,  en  lo  que  hoy
consideramos  como Londres central240.
En  Madrid  no  podemos  hablar  de  realizaciones  tan
brillantes  como las comentadas en el caso  londinense.  Ni
siquiera  puede hablarse de actuaciones originales efectuadas
a  partir  de  suelo  de  la Corona.  Cuando  a partir  de  la
239. Sobre (a utilización de este sistema de promoción en Londres, puede encontrarse un detaLLado
reLato deL proceso en JENKINS, Simon (1975):  LandLords  London. j.    CapitaL and its
growth, London, Constable, 310 p.
Para más referencias ver OLSEN, D.J.: Town pLanning in London..., ob. cit. pp. XV-XX.
240.  CHALINE, CLaude (1968): “Les grandes yutes du Monde. Londres”, Notes  Etudes
DocuTientaires, nus. 3.466, 63 p. Ver pág. 9.
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segunda  mitad del XIX comience a desanortiZarSe parte de su
patrimonio,  la posterior urbanización y edificación de estos
terrenos  no diferirá de las pautas generales seguidas en el
resto  de  la  ciudad:  a partir  del  señalamiento  de  las
correspondientes  alineaciones  comienzan  a edificarse,  de
modo  individual, casas de pisos o residencias individuales
no  ateniéndose en lo formal a plan alguno de conjunto. La
importancia,  pues,  de estos  procesos  de urbanización  flO
viene  dada  por  la posible  formación  de  un  modelo  de
construir  ciudad  que  hubiera  podido  ser  posteriormente
emulado,  como habla ocurrido en Londres; más bien reside en
la  localización  de los terrenos urbanizados, que  servirán
como  catalizadores de procesos más amplios en torno a ellos.
Esto  es singularmente cierto en el caso de la formación del
barrio  de  ArgUelles  a partir  de  la  parcelación  de  los
terrenos  de  la Montaña  del Principe  Pío, terrenos  que  ni
siquiera  formaban parte del plano de Ensanche de Castro, y
que  supondrá un cambio en las direcciones privilegiadas de
crecimiento.  En combinación con el proceso de edificación en
el  ensanche  nordeste  abordado por  Salamanca, justificarán
operaciones  tales  como  la apertura  de  la Gran  Vía,  que
facilita  la relación entre los dos ámbitos que absorbian en
principal  medida el crecimiento urbano (dejando a un lado el
extrarradio)241
Pero  igual que en un primer momento supuso un factor
favorecedor  del crecimiento hacia el noroeste, una vez que
cesa  el  proceso  de enajenación  o cambio  de.uso  de  los
terrenos  reales, las posesiones actuarán como pantalla en la
extensión  de la edificación, de la misma manera que hablamos
señalado  en el caso del Retiro. De ahora en adelante, la red
viana  en torno a Madrid articulará de modo preferente los
procesos  de urbanización, red viana  que no se había podido
desarrollar  en  este  sector  de  la  ciudad  por  la  misma
existencia  de estos espacios exclusivos.
241.  CASAR PINAZO, José Ignacio (1986): “It ‘prodigioso’ decennio dett’ urbanistica madritena:
1855-1865”. Storia Urbana, nn.  37, pp. 49-67. Ver págs. 62 y SS.
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Este  papel inhibidor/favorecedor del crecimiento se ve
complementado  por  la  influencia  que  sobre  su  entorno
inmediato  van a tener estos terrenos. De la misma manera que
la  construcción del palacio del Buen Retiro trajo consigo la
revalorización  de un amplio sector del  casco antiguo,  las
posesiones  exteriores a la cerca han conseguido dotar a los
terrenos  que  las  rodean  de  una  calidad  ambiental  muy
valorada  por el uso residencial. Las consecuencias de esta
nueva  valoración  vienen  facilitadas  por  el proceso  de
extensión  en el  uso  del  automóvil,  y  se manifiesta  en
diversas  urbanizaciones de calidad que rodean El Pardo, como
Puerta  de Hierro, Casa Quemada, La Florida, y en general el
corredor  de la carretera de La Coruña, o la Casa de Campo,
como  Somosaguas, Aravaca.
Parece  clara la influencia que sobre el crecimiento y
estructura  urbanos  de Madrid  han  jugado  a lo  largo  del
tiempo,  y aún  juegan,  estos  terrenos.  Pero  también  es
importante  otro factor que sólo ha sido comentado de modo
tangencial:  la decisiva contribución al carácter monumental
que  Madrid  posee.  Este  carácter  se  debe,  casi
exclusivamente,  a las realizaciones propias del Patrimonio
de  la Corona, y se manifiesta no sólo en la misma  ciudad,
sino  sobre todo en sus alrededores, siguiendo la huella del
antiguo  sistema de sitios reales  que rodeaba  la capital.
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CAPITULO  2. DE  MADOZ   ESTATUTO  MUNICIPAL.
DE   LIOUIDACION   LOS  PATRIMONIOS  LOCALES  
LOS  ANTECEDENTES  DE MUNICIPALIZACION  DEL SUELO
2.1.  LA LIQUIDACION  DE LOS PATRIMONIOS  MUNICIPALES
El  proceso •de revolución  liberal que  tiene  lugar en
España  a lo largo del siglo XIX supone para los municipios,
como  tuvimos ocasión de señalar, la supresión de los bienes
de  propios  como  fuente  de  rentas,  al  ser  declarados
enajenables  y  puestos  a  la  venta  para  su  compra  por
particulares  conforme a la ley Madoz en 1855. Esta misma ley
contiene  las  indicaciones  necesarias  para  que  ningún
Ayuntamiento  pudiera formar patrimonios municipales. Todos
estos  preceptos de la legislación desamortizadora  estarán
vigentes  hasta  la  promulgación,  en  1924,  del  Estatuto
Municipal:  concretamente su Reglamento de Obras, Servicios y
Bienes  Municipales  abre  la posibilidad  de  formación  de
patrimonios  por parte de los Ayuntamientos para atender las
necesidades  de vivienda modesta que pudieran presentarse en
las  respectivas poblaciones.
En  este  sentido  el municipio  de Madrid  no  fue  una
excepción  a la regla, procediéndose en la segunda mitad del
siglo  XIX  a la desamortización  de la mayor  parte  de sus
bienes  de  propios,  que  afectará  sobre todo  a  su  extensa
propiedad  territorial. Tierras, sotos y dehesas conformaban
estas  posesiones,  hasta  un total de  más  de  10.000  Ha,
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RIQUEZA  TERRITORIAL  DE LOS PROPIOS  DE MADRID  EN  1849
FINCAS  RUSTICAS  EN EL TERMINO  DE MADRID
Superf.  Prod.Liq.
Sotos
Soto  de Migas  Calientes.  19,27  Ha  6.865  rs
Dehesas
Dehesa  de  la ArganzUela29,60     7.344
Dehesa  de naniel95,09      2.664
Prado  del  corregidor6,02      1.555
Tierras  labrantias
Arroyo  Bayones4,04       504
Del  Angel  (entre Madrid  y Carabanchel)    11,96       864
Carainodeyeseros0,70        62
Camino  Viejo  de Vicálvaro1,48       172
Huerta  de  la Virgen  del Puerto0,70       864
Amaniel2  , 68        89
entedelaTeja4,70       136
La  Tela2,61     3.387
Virgen  del  Puerto1,22       450
Afueras  de  la Puerta  de Atocha0,03        54
Arroyo  Bayones0,14        90
Suelta  de ganados  (afueras de  la Puerta
deAlcalá)0,78
Muladar  público  (afueras de  la Puerta de
A tocha)0,  87
Laderas  de  los Paseos  (para pastos)  •    2,09      4.780
183,98  Ha  29.880  rs
FUENTE:  ‘Estadística  de  los propios  y arbitrios  da Madrid  de
9  de  octubre  de  1849, AV(Secretaria)  4-53-8.
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RIQUEZA  TERRITORIAL  DE LOS PROPIOS  DE MADRID  EN  1849
FINCAS  RUSTICAS  EN EL PARTIDO  DE MADRID
Superf.   Prod. Liq.
Sotos
Soto  del  Porcal  (Vacia—Nadrid)
SotodeNegralejo  (Rivas)
Soto  de  El Congosto  (Vacia—Madrid)
Soto  de  Salmedina  (Vacia—Madrid)






422,92      4.464
47,73       864
127,20     2.232
72,53      4.320
25,87      1.333
65,08       871
792,96       363
1,92        28
0,70        43










Dehesa  de  los Barrancos  (Las Rozas)  ....  282,39
Dehesa  de  los Retamares  (Carabanchel  Alto
y  Húxnera)854,95
Dehesa  de  los Arenales  (Perales y Getafe)  12,08
Tierras  labrantías
Las  Jarillas  (Alcobendas)
Humanejos  (Parla y Torrejoncillo)
Tomillares  (Velilla de  San Antonio)
Cuelga  moros  (Vacia—Madrid)
La  Matilla  (Vacia-Madrid)
Valfrío(Fuencarral)  .
Tierra  de las Rozas  (Las Rozas)
Tierras  de  Fuencarral  (Fuencarral)
Tierras  de Vallecas  (Vallecas)
Charcas  para  lavaderos  (Carabanchel)
FUENTE:  ‘Estadística  de los propios  ...‘,  AV(S)  4—53-8.
3.703,61  Ha  117.524  rs
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repartidas  entre el término de Madrid y pueblos  cercanos,
aunque  la mayor de todas las dehesas —la de la Serena, en
Extremadura-,  representaba por sí sola, con  sus 5.750 Ha,
más  de la mitad de los Propios de Madrid.
En  contraste  con esta gran propiedad,  la superficie
poseida  en  el término de Madrid era  bastante  exigua  —no
RIQUEZA  TERRITORIAL DE LOS PROPIOS DE MADRID EN 1849
FINCAS  RUSTICAS FUERA DEL PARTIDO DE MADRID
Soto  de Prado Herrero (Manzanares  y
SotodeiReal) 119,26 8.280
Dehesa  de la Cepeda(Santa Maria  dela
Alameda) 911,07 4.940
Dehesa  de la Serena
Castuera—BadajoZ)
(Cabeza de  Buey y
5.752,52(*) 41.406
6.782,85 54.626
TOTAL  FINCAS RUSTICAS
7  Sotos  ———  1.133,57  Ha  97.297 rs (producto líquido)
8  Dehesas ———  7.943,72      78.594
25  Tierras ——  1.596,39      26.139
10.673,68  Ha   202.030 rs.
FUENTE:  tEstadístiCa de los propios y arbitrios da Madrid de
9  de octubre de 1849, AV(Secretaria) 4-53—8.
(*) La Dehesa de La Serena posela una cabida de 8.964,5 cabezas de medidas cuerda (HERNANDO ORTEGA,
Francisco Javier (1989): “La Lucha por el monte de El Pardo. Rey, Municipio y uso deL espacio en eL
Madrid deL Antiguo Régimen”, Cuadernos de Investigación Histórica, nin 12, pp.169-196). Dicha medida
sotia presentar una equivaLencia de una fanega de tierra, con La cabida acostumbrada para cada
término. En el caso de Castuera, la fanega equivaLfa  0,6417 Ha (JUAN Y SEVA, Ramón (1863):
Recopilación   j  medidas agrarias de España, Madrid, mp. y estenotipia de M. Rivadeneyra,
180 + 17 p.).
Las demás medidas superficiaLes han sido convertidas de fanegas-celemines-estadateS a hectáreas,
tomando como medida La del marco de Madrid, de 400 estadales, que equivale a 0,3682 Ha.
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FIG.  28.  FINCAS  RUSTICAS  FUERA  DEL  TERNINO  DE  MADRID  (1849)
5.000
llegaba  a las 200 Ha-. El resto de fincas se extendían por
municipios  más o menos cercanos, principalmente Alcobendas—
Fuencarral  (Las Jarillas),  carabanchel  (Dehesa  de  los
Retamares),  Vacia-Madrid, Rivas de Jaraina (diversos sotos a
orillas  de  este río), así como en Las Rozas, además de la
Dehesa  de la Cepeda, bastante más alejada, en un enclave en
la  provincia de Avila’.
Las  propiedades  urbanas  tienen  una  importancia
sensiblemente  menor. Dentro de éstas destacan las destinadas
al  servicio público: almacenes, casas para los encargados de
la  guardería  de  los  paseos,  sala  de  sesiones  del
Ayuntamiento,  cárcel  de  villa,  etc.,  mientras  que  las
destinadas  al  alquiler  son menos  numerosas.  Una  parte
importante  de estas propiedades  eran  las dedicadas  a los
diversos  ramos  de  abastos  (hornos,  tahonas,  pósitos,
carnicerías),  que hablan sido puestas en una administración
separada  de la de propios, creándose al efecto una Junta de
Abastos2.
La  aprobación  de  la ley Madoz  en  1855  supondrá  el
desmantelamiento  de la mayor parte de este patrimonio, que
será  sacado a pública subasta exceptuándose aquellas fincas
dedicadas  al  servicio  público,  en virtud  del  artículo
segundo  de la mencionada ley. Entre éstas nos encontramos la
mayor  parte  de  las fincas urbanas:  casas consistoriales,
mataderos,  casillas, almacenes, la cárcel,  el teatro,  así
como  algunas de la rústicas: el muladar en las afueras de la
Puerta  de Alcalá —convertido en vertedero de  basuras—,  el
1. En este sentido debe recordarse que La formación deL Monte del Pardo supuso la pérdida para
Los Propios de La ViLLa de Madrid de casi 10.000 Ha. Una de Las conpensaciones por esta expropiación
es precisamente La Dehesa de La Serena (HERNANDO ORTEGA, F.: “La Lucha por eL monte .  .,ob. cit., pp.
169-196).
2.  En el sigLo XVIIII, además de Los establecimientos de La PLaza Mayor (Casas de Panadería y
Carnicerla), se contaba con seis carnicerías más (Santo Domingo, Antón Martfn, Red de San Luis, del
Gato, San ILdefonso y calLe de ALcaLá), a Las que hay que añadir varios puestos de venta en el
CerrilLo deL Rastro; el matadero de Las afueras de Las Puerta de ToLedo, y, sobre todo, Los hornos y
el  pósito, en tas irinediaciones d  la Puerta de ALcaLá (HERNANDO RTEGA, Francisco Javier (1985):
Los Bienes de Propios en Madrid en el siglo XVIII, Memoria de Licenciatura, UAM-Departamento de
Historie Moderna, 315 p. Ver pp. 21-28).
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Soto  de  Migas  Calientes  y  algunas  tierras  junto  al
Manzanares  con  objeto  de ser  destinadas  a Viveros  de  la
Villa,  la Dehesa  de  la Arganzuela  para  dar  servicio  al
matadero,  la Pradera  del Corregidor para  recreo  público,
etc.
RIQUEZA  URBANA  DE LOS PROPIOS DE MADRID EN 1849
Con  destino  servicio público









Paseo  del Prado
Calle  de la Farmacia
Calle  de Regueros
Plazuela  Sta. Barbara
Paseo  de las Delicias
Afueras  Pta . Atocha
Muralla  puerta Toledo
Paseo  Virgen del Puerto
Paseo  de San Bernardino
Población  de Chamberí
Fuente  de la Reina








































20  CASAS                    514.072varas cuadradas



































Manzana  Número Sup(varas) Producto líquido
Callejón  Embajadores    72     6—13   22.333      3.812 reales
Calle  de Toledo       100    143    9.700      3.650
Calle  Tabernillas     105      11   1.005      2.919
Calle  de Toledo       115    174    8.100     6.665
Plaza  Mayor           163      5  3.977     10.365
Plaza  Mayor           163    7—9   15.102     38.396
Plaza  Mayor           19430—32   12.106     9.550
Arco  del Triunfo      194   2—55      660     1.141
Calle  Ciudad—RodrigO   193  2—4—42     3.471    15.242
Calle  Príncipe (café) 216      29   2.231     3.504
Calle  de Atocha       248    105    1.480      6.768
Calle  de Colón        347     16    5.764      5.222
Calle  de la Duda                      9862.568
Pradera  Corregidor                   1.225      720
Camino  del Pardo                      371345
Alcorcón                            6.429      435
Rivera  de Jarama                    1.200      108
17  CASAS 96.140 VARAS2  111.417  REALES
TOTAL.—       37CASAS  —  610.212  VARAS  —  111.417 reales
FUENTE:   ‘Estadística de los propios y arbitrios de Madrid de
9  de octubre de 1849, AV(Secretarla) 4—53-8.
Pero  la gran inayorla de  las fincas  serán  sacadas  a
subasta,  lo que va a dar origen a una crónica carencia  de
suelo  por  parte  del  municipio.  Este  se verá  obligado  a
efectuar  onerosas  compras cada vez que necesite  terrenos
para  determinados servicios urbanos, que podian haber sido
perfectamente  localizados  en  las propiedades  que  fueron
sacadas  a la venta,  como sucedió  con  la formación  de  la
necrópolis  del Este en el municipio de Vicálvaro, o con la
compra  de terrenos para una proyectada ‘Exposición Hispano—
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Colonial’3.  De  igual  manera  sucedió  con  otras
administraciones  como el Estado o la Diputación, que también
debieron  realizar  numerosas  compras  de  terreno
inmediatamente  después  de  haber  sido  privadas  de  sus
propiedades  para  la  instalación  de  diversos  servicios  y
equipamientos  (hospitales, cárceles, hipódromo, etc.)4.
En  este sentido cabe recordar  que  la existencia  del
Patrimonio  de la Corona en Madrid supuso una gran reserva de
terrenos  que paliaron  en parte esta  indisponibilidad,  si
bien  sus  especiales  características  propiciaron  que  su
principal  destino fuera el de constituir parques y jardines,
así  como  otros  grandes  equipamientos.  En el  caso  de  los
bienes  de la Corona se parte de un patrimonio heredado, cuya
localización  va a determinar  la estructura  urbana  de  la
ciudad;  por  el  contrario,  las  opciones  tomadas  por  el
municipio  o el  estado  cuando  compran  los  terrenos  para
servicios  y equipamientos pueden  incidir en las pautas de
valoración  espacial. En el caso de Madrid,  no harán  sino
reforzar  estas pautas —que ya tenían una clara impronta en
el  mercado del suelo—, situando los servicios y equipamiento
‘de  calidad’ (hipódromo, Exposición Hispano-Colonial) en el
norte  valorado,  mientras  que  los  menos  atractivos
(hospitales,  cárceles, cementerios) lo harán en el sur, en
el  extrarradio o incluso en los municipios periféricos5.
Las  subastas  comenzaron  en el mismo  año  de  1855,
prolongándose  durante varias décadas. Una buena parte de las
fincas  fueron puestas a la venta de forma íntegra,  lo que
posibilitó  la formación de algunos importantes patrimonios
3.  Terrenos de 8,63 Ha en el distrito de Hospicio, LLamado ‘Laderón de La Castellana’, entre el
Paseo de La CasteLLana y eL Camino alto de Chamartin (“ReLación de Las fincas urbanas, rústicas y
terrenos de La propiedad e este Excmo. Ayuntamiento, formado en virtud de Los dispuesto en Real
Decreto de fecha 27 de Setientre último”, Hadrid, 3 de octubre de 1881 -MS 9-328-62-).
4.  MAS HERNANDEZ, RafaeL (1989):. “Crecimiento espacial y mercado del sueLo periférico en Los
inicios de La Restauración”, (en) BAHAMONDE MAGRO, Angel; OTERO CARVAJAL, Luis (eds.): La sociedad
madriLeia durante La Restauración. 1876-1931, VoL. 1, pp. 103-135. Ver pp. 120-121.
5.  MAS HERNANDEZ, R.: “Crecimiento espaciaL y mercado deL sueLo periférico ...“,  ob.cit., pp.
120-121.
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en  los  alrededores  de  Madrid,  que  si  en  un  principio
pudieron  jugar un papel de prestigio para sus propietarios,
que  de  alguna  manera  aún pueden  seguir  manteniendo  (Las
Jarillas),  con el tiempo llegarán a convertirse en suelos de
reserva  urbana sobre los que se llevarán a cabo importantes
procesos  de promoción inmobiliaria6. Por el contrario,  las
enajenaciones  efectuadas de los escasos terrenos poseidos en
las  proximidades de la ciudad lo único que consiguieron fue
favorecer  los procesos especulativos en el ruedo madrileño7.
Otro  ejemplo  de esta dinámica  de pérdida  de  suelo
patrimonial,  con  la obligación  en  este caso de  acometer
cuantiosos  gastos en la compra de suelo de servicio público,
lo  constituye el proceso por el que se va a formar el nuevo
viario  del  ensanche. Mientras que el Ayuntamiento  se vela
obligado  a expropiar a precios elevados el suelo destinado a
los  nuevos  viales,  cuya apertura  iba a procurar  el mayor
beneficio  a los propietarios expropiados, el suelo municipal
procedente  de  los  antiguos  caminos  y veredas  era,  en  el
mejor  de los casos, permutado por los terrenos destinados a
via  pública,  cuando  no  apropiado  por  los  propietarios
colindantes,  pagándose al mismo precio que el Ayuntamiento
se  vea  obligado  a satisfacer  para  la adquisición  de  los
viales8.
En  otros casos, y cuando la propiedad municipal llegaba
a  poseer una importancia territorial grande, como sucedia en
6.  Es eL caso de La denominada Dehesa de los Barrancos en Las Rozas, formada principalmente a
partir de Las compras en desamortización de Los bienes de propios de Madrid (SAEZ POMO, Ester
(1987): “Gran propiedad territoriaL y promoción inmobiLiaria en Madrid: eL caso de Las Rozas y
Majadahonda”, Estudios Geográficos, nus. 186, pp. 57-85.).
7. MAS HERNANDEZ, RafaeL (1986): “La propiedad urbana en Madrid en La primera mitad deL sigLo
XIX”, (en) Madrid  j  sociedad  siglo XIX. La ciudad  su entorno. Madrid. centro de poder
poLitico.  económico  éLites LocaLes, ALFOZ-CIDUR-COlTtUflidad de Madri&Conseierfa de Cultura,
voL.  1, pp. 23-87. Ver pp. 66-67.
8.  HAS HERNANDEZ, RafaeL (1982): EL barrio de Salamanca. PLaneamiento  propiedad irinobiliaria en
&J.. ensanche  Madrid, Madrid, Instituto de Estudios de Aiiinistración Local, 284 p. Ver pp. 70-74.
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PIG.  29.  FINCAS  RUSTICAS  EN EL TERRINO DE MADRID  (1849)
1.  Soto de Migas  Calientes    10. Amaniel
2.  Dehesa  de la Arganzuela    11. Fuente de  la Teja
3.  Dehesa  de Ainaniel          12.La Tela
4.  Pradera  del Corregidor     13. Virgen  del  Puerto
5.  Arroyo  sayones             14.Afuera Puerta  de Atocha
6.  Tierra  del Angel           15.Arroyo  Bayones
(Carabanchel)              16.Suelta de ganado
7.  Camino  Yeseros             17.Muladar
8.  CQ Viejo  de Vicálvaro      18.Ladera  de los paseos
9.  Huerta  de  la Virgen  del
Puerto
RELACION  DE  FINCAS  RUSTICAS  PERTENECIENTES  A LOS  PROPIOS  DE
MADRID  ENAJENADAS  EN VIRTUD  DE  LA  LEY  DE  DESAMORTIZACION
(1855—1878)
FINCA                      TERMINO        TASACION(rs) REMATE(rs) R/T  FECHA REMATANTE
Soto de Porcates            Vacia-Madrid           6.740.8963 111 400  46  1856  José Amé
Soto Negralejo              Vacio-Madridy Rivas    2.040.829  1.532.200  75  1856 Mariano Alonso
Soto Salmedina (34 suertes) Val tecas                 832.3141.055.308  127  1856 Varios
Prado de Herrero            Chozas de LaSierra       193.600    405.000 2 9  1856 José Hoapaneda
Las Jarillas (2 suertes)    Fuencarrat                145.920270.200  185  1856 Vda.Paret
Soto Cuevas OrilLas         VeLiLlade S.Antonio       66.850    203.600 3 5  1859  José Rodríguez
Barrancos (2 suertes)       LasRoz                283.300574. 3  203  1859  F.GIL y otro
Deheso Arenales (88 suertes) Getafe                  220.751484. 7219  1959 Varios
Diversas suertes (9)        LasRozas                 72.745    546.518 753   1859 Varios
Tierra Puerta del Angel     Madrid                    15.00060.620 404  1859 C. Trillo
Tierra La MoraLeja          ALcobendas                 2.4663.200 130  1859  Juan M. Ruiz
Tierra Arroyo Bayones       Madrid                     1.250     18.1501.452 1859 M.Lizondo
Tierra Arroyo Bayones       Madrid                     3.000      8.100270  1859 Pedro Palacios
Tierra CaWo Santos         Madrid                      72011.200 1.5561860  Pedro M. Luna
Tierra Opañel               Madrid                     5.2856.440122 1860  F.Garcfa
Tierra Pradolongo           Madrid                    14.66622.050  150  18 0 Pedro M.Luna
Tierra Regusa               Madrid                      6191.010  163 18 0  Pedro M.Luna
Tierra Honda               Madrid                     1.000     10.0031.000 1860 M.Sierra
Terreno Puerta Hierro       Madrid                      880   2.000227 1860  J.Heredia
Tierra (parte aLta Norte)  Madrid                    61.44775.000 122  1860  S.Covarrubias
Tierra Huerta Torrero       Madrid                     9.33317.800191 1860 Antonio Arce
Suerte Arroyo Bayones       Madrid                    11.16625.600  229  8 0 Antonio Arce
Terreno en Las JariLtas     Fuencarral                60.00071.0  118  1861  M. Pando
Afueras Puerta de Atocha    Madrid                   200.450350.10175  1861  Juan CorraLes
VaLfrío (3 suertes)         CoLmenarViejo             19.200  19.263  100  1861  José Honaííera
Deheso Valdetamasa          Fuencarrat                15.000    330.100 2.2 0 1862  Federico Núñez
Tierra en La Tela           Madrid                    49.800    300.013 602  1862  José Córdova
Oto. Puerta deL AngeL       Madrid                     3.000     30.0101.0001862 FuLgencio Hdez
Vivero Sta.Isabet           Madrid                    32.423    400.0001.2 3 186  ManueL Delgado


















167  SUBASTAS 11.508.565  11.011.255  95,7  
FUENTE:   ‘Relación  de  fincas  de  Propios  de  la  Villa
enajenadas  en virtud  de  la Ley  de  Desamortización’
(AVS  9-328—64).
.   SERVICj PUBLICO
PARA  ALQUILAR
FIG.  30.  RIQUEZA  URBANA DE  LOS PROPIOS  DE MADRID  (1849)
7.100  1.014 1863  Juan Reina
8.500  1.214 1863  D.ReLoba
14.115   203  1873  Domingo Rguez.
151.250   937  1875  J.Ga.Montero
800   533  1877  Justo Germán
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la  cercana Dehesa de los Retamares en Carabanchel, esta fue
directamente  apropiada  por el Estado: en  concreto  por  el
Ramo  de Guerra para la construcción de un campo de tiro y
maniobras9.  Con  el  tiempo  sobre  estos  terrenos  se  irá
formando  el principal núcleo militar de las cercanías de la
ciudad,  y actualmente se gestiona su calificación como suelo
urbano  para acoger una  importante operación residencial y
terciaria,  con  los  consiguientes  beneficios  para  el
Ministerio  de Defensa.
Consecuencia  lógica de este proceso será una profunda
despatrilnonialiZaCión  de  la Villa de Madrid.  Del análisis
del  inventario de bienes de la ciudad a principios de siglo
se  extraen las siguientes conclusiones:
—  De  las 10.000 Ha que conformaban su propiedad territorial
a  mediados del XIX pasamos, 50 años más adelante, a menos
de  500. Buena parte de  las mismas  -210 Ha- proceden  de
cesiones  efectuadas por parte del  Estado, de  fincas que
procedían  del Patrimonio de la Corona (Retiro, Parque del
Oeste).  Otras  70  son  igualmente  de  nueva  adquisición
(concretamente  las que conforman la Necrópolis del Este en
Vicálvaro).  Ello  quiere  decir  que  únicamente  200  Ha
proceden  de los Propios de la Villa de Madrid, o lo que es
lo  mismo, que la ciudad sólo ha retenido un 2 por  100 de
su  riqueza territorial.
La  Dehesa  de  Ainaniel, con  casi  100  Ha.,  será  la
principal  posesión, seguida de la de la Arganzuela y los
Viveros  —formados  en  los  antiguos  sotos  de  Migas
Calientes,  Pórtici y San Fernando-. A estas grandes fincas
hay  que sumar diversos terrenos situados junto al río y
varias  suertes  de tierras  fuera del término,  de  escasa
importancia  en  ambos  casos.  Estas  propiedades  serán
utilizadas  como  viveros,  para  lugares  de  estancia  del
9.  Dicha dehera fue ‘permutada’ por media hectárea de suelo det PaLacio de Buenavisto, para
formar el paseo de RecoLetos; además, el Ayuntamiento debió satisfacer un pago en metáLico de
857.000 reaLes (MAS HERP1ANDEZ, Rafael (1992): “Mayorazgos, quintas y Longueros en los alrededores
deL antiguo Madrid”, Historia Urbana, nin. 1, pp. 55-70).
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ganado  previamente  a ir  al matadero  (Arganzuela)  o
dedicadas  al recreo público.
FINCAS  URBANAS  PERTENECIENTES  A  LOS  PROPIOS  DE  MADRID
ENAJENADAS  EN  DESA14ORTIZACION  (1855-1875)
CLASE FINCA  DENONINACION           TERMINO   TASACION(rs) REMATE(rs)  I/T  FECHA RADOR
Casa         PLaza Mayor, 5         Madrid    1.000.112      861.689   86,2  1855   Ramón Soriano
Casa         Ciudad Rodrigo, 2      Madrid    1.000.100      988.000   98,8 1855   Ramón Soriano
Casa         ToLedo,143            Madrid     327.180      340.000  1 3,9 1855    F.Fdez Ríos
SoLar        CerriLLo del Rastro, 3 Madrid        40.371       70.000   173,4 1856  D.Vittasante
Casa         Aduana,17            Madrid     644.804      644.804   100,0 1859  M. Chavarría
Casa         Pza.de La Fragua      ALcorcón     15.400       15.600   1 1,3 1859  Ventura Gómez
Casa         ToLedo,174            Madrid     425.412      324.900   76,4 1860   C.Sausano
Casa         Sta.Engracia, 30 y 32 Madrid       232.639      400.000   171,9 1860  A.Colada
Casa         Arcode Triunfo, 2     Madrid        54.560      120.000  219,9 1861    Juan A.Franco
Corralón     Prado, 32             Madrid    1.014.899    1.500.000   147,8 1862  M.IgLesias
Terreno      Camino Yeseros         Madrid      200.450      170.000   84,8 1862    J.de Novales
Terreno      Lote1 .  Pta.ToLedo    Madrid       306.000       96.000   31,4 1874   J.Ga.Montero
Terreno      Lote2 -  Pta ToLedo    Madrid       400.000      100.044   25,0 1874
Terreno      Lote3 -  Pta.Totedo    Madrid       613.620      400.352   65,2 1874   T.Sánchez
Terreno      Lote4   Pta.Totedo   Madrid        50.804       50.804   1 0,0 1874    F.de La Fte.
Terreno      Lote5 -  Pta.ToLedo    Madrid        13.476       14.284   106,0 1874   A.Larraz
Terreno      Lote6 - Pta.Toledo    Madrid        54.950       55.000   1 ,1 1874  N.Vetasco
Corral                            Madrid53.050 280.956 529,6 1875    J.Ga.Montero
Terreno                           Madrid312.124  312.512   00,1 1875    J.Tarduchy
19  TRANSACCIONES                             6.759.951  6.744.945   99,8 X
FUENTE: AYUNTAMIENTO  CONSTITUCIONAL DE LA VILLA DE MADRID.
Comisaria  de Propiedades  y derechos  de  la  citada
Villa:  “Estado de las fincas Urbanas de los Propios
de  Madrid,  con  espresión  de  las  vendidas  por  el
Estado  por virtud de la Ley de desamortización de 1
de  Mayo de 1855” (AVS 9—328—60).
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—  Crece  el  número  de edificios  de  servicio  público.  Una
mayor  necesidad de dependencias municipales se traduce en
más  casas  consistoriales  o algunas  delegaciones  de
distrito;  mercados,  casas  de  socorro,  asilos,  etc.,
conforman  el resto de usos. En alguna medida se aprovechan
los  antiguos bienes de propios de naturaleza urbana para
instalar  estas nuevas dependencias, pero, en la mayoría de
los  casos,  se  debe  recurrir  a la  compra  de  casas  o
solares  para construirlas.
—  Por  último, un considerable número de solares completa la
relación  de bienes. En buena medida se trata de solares
cuyo  destino  es  ampliar algún servicio  ya existente,  o
crear  uno  nuevo;  pero  en  la mayoría  de  los  casos  son
resultado  de operaciones  de  ensanche  o prolongación  de
calles.  Para ello se hace necesaria la compra de las casas
pertinentes  y su derribo; posteriormente se destinará la
parte  del  solar que corresponda a vía pública, quedando
habitualmente  un resto. Este resto debía ser puesto a la
venta,  en caso de ser edificable, o bien ofrecido  a los
propietarios  colindantes; en algunos casos el Ayuntamiento
no  lograba transmitir dichos restos, quedando propietario
de  los  mismos.  Su  aprovechamiento,  Sfl  embargo,  era
difícil:  sólo era posible instalar alguna casilla o formar
un  pequeño jardín, en el mejor de los casos.
Si  los bienes de propios, como hemos tenidQ ocasión de
comprobar,  ni siquiera  sirvieron para hacer  frente  a  las
necesidades  de solares y edificios que el servicio público
requería,  menos aún cabe plantearSe el recurso a los mismos
para  necesidades  de  tipo urbanístico.  La  posibilidad  de
contar  con  estos  terrenos  para  la ciudad  de Madrid  con
objeto  de planificar su expansión urbana quedó, ya lo hemos
visto,  radicalmente  desechada  con  la  ley  Madoz.  La
utilización  del suelo público como instrumento urbanístico
se  reabrirá  tímidamente en 1924. Sin embargo, el Estatuto
Municipal  flO  supone  ninguna  originalidad  legislativa:  se
limita  a sistematizar normas que ya se hallaban  en  vigor,
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PROPIEDADES  MUNICIPALES  EN LA VILLA  DE MADRID  (1902)
EDIFICIOS
Situación                Superficie Uso
Plaza de la VilLa         1.736 m2           PrimeraCasa ConsistoriaL
Pza.Mayor, 27              978            SegtrdaCasaConsistorial
Pza.Mayor, 3              1.287            TerceraCasaConsistoriaL
Pza.Chanberf              1.280            TenenciaAtcalfa Chanberf
CostaniLla Desanarados  2.404             OficinaTenencia ALcatdfa y Casa de Socorro
Arco de Sta.Marfa           190             TenenciaAtcaldia; Casa de Socorro y
Escuetas Municipales (Buenavista)
Pza.Carmen               1.697            Mercado
PLazueLa San MigueL       1.300             Mercado
Pza.Otavide              3.297            Mercado
Pza.Mostenses             3.729            Mercado
FLorida, 2                 780         EscueLasMunicipaLes
Alfonso VI, 1 y 3         1.764              Colegiode SanILd fonso
Pza.Dos de Mayo           1.496            EscuetaModelo y Biblioteca NpaL
Fernando el CatóLico, 12 2.198             EscuetasMunicipales
Sta.Engracia, 104        13.623             ALmacénGeneral de La Villa
Sto.Engracia, 130           302             SucursalCasade Socorro
ToLedo, 126               1.022            Puesto de Incendios
Bailén, 43                 598             LaboratorioMunicipal
Prfncipe, 29 y 31         1.081              TeatroEspafíot
Huerta Segura             2.997            Tal teres
Cerrillo Rastro, 2        1.918             Mataderode cerdos
Pza.Mundo Nuevo             352            Mondonguerfa
Toledo, 139-143          12.768            Mataderoviejo de vacas
Paseo Aceiteros, 18         760             Asilo de Noche
Fernández de los Rfos     11.556             AsiLo de SanBernardino
73.179  M2
FUENTE:  Inventarios  de bienes niunicipales (varios  años).
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FINCAS  RUSTICAS,  DE RECREO  ‘1 DE DISTINTOS  SERVICIOS
Sup.  (m2)
Parque  de Madrid                   1.180.623
Dehesa  de Amaniel                   987.580
Parque  del Oeste                    848.500
Necrópolis  del Este                  692.023
Dehesa  de  la Arganzuela              362.313
Viveros  de la Villa                  338.400
Jardín  Cuesta  de  la Vega              78.780
Pradera  del corregidor                76.772
Montaña  del Príncipe  Pío              46.500
Tierras  del Angel  (CarabanChel)        41.945
Viveros  arbolado  (Pte.Toledo)         34.536
Jardines  Buen  Retiro                  31.470
Alameda  Virgen  del Puerto             27.628
Tierras  (CarabanChel)                 18.261
Vivero  arbolado  (Parador del Sol)      16.540
Pradera  con  arbolado  (Antonio López)    7.703
Tierras  (CarabanChel)                  6.265
Jardines  (C/Bailén)                    5.025
Vivero  arbolado  (Puente de Toledo)      3.825
4.804.689
OTRAS  PROPIEDADES
13    CASAS Y  CASILLAS  (Inspección,    Fielatos,    casillas
elevadoras  de  agua)
13  SOLARES  Y 3 TERRENOS  35.287 M2  (para ampliación  de
servicios  públicos  (matadero,
laboratorio)
79  SOLARES  24.395 M2  Restos de vías  públicas
FUENTE:  Inventarios  de bienes municipales  (varios  años).
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en  concreto la referente a ‘Casas Baratas’. Porque de modo
efectivo,  y en claro enfrentamiento a la normativa local de
rango  general  -marcadamente  obstativa  con  respecto  a  la
formación  de  patrimonios  fundiarios  de  titularidad
municipal—,  la legislación sectorial de vivienda que ve la
luz  en el primer cuarto de siglo considera el uso de suelo
público  municipal como una de las medidas  de fomento para
la  construcción de vivienda modesta.
FIG.  31. FINCA RUSTICA DE RECREO Y DE DISTINTOS SERVICIOS





De  este modo, y de igual manera que introdujo avanzados
conceptos  urbanísticos —especialmente los relacionados  con
la  ‘ciudad jardínt-, las sucesivas leyes de  casas baratas
supusieron  una  primera  aunque  tímida  introducción  en  la
realidad  jurídica española de los patrimonios públicos  de
suelo  como técnica urbanística, desde el momento en que se
planteaba  fueran  utilizados  como  medida  de  apoyo  en
proyectos  de  viviendas  para un sector de  la demanda  con
escasos  recursos. España se suma así a la corriente general
europea  que estima necesario formar reservas de suelo en la
lucha  contra la vivienda insalubre10.
Es  curioso comprobar cómo la legislación sectorial de
vivienda,  de rango estatal,  atribuye  a  los Ayuntamientos
responsabilidades  a  la hora  de  conseguir  suelo,  cuando
habían  sido desposeídos de sus antiguos patrimonios a manos
del  Estado.  Hubo intentos para que estos terrenos, que el
Estado  administraba  previamente  a su  puesta  en  venta,
sirvieran  para la construcción de vivienda obrera; entre los
más  significativos  están el Proyecto de  ley de  1878, que
abría  la posibilidad de conceder terrenos por el Estado a
los  particulares  o sociedades  que  lo solicitaren  para  la
construcción  de  viviendas  para  obreros11,  o  la  cesión
gratuita  de  terrenos  por  el Estado  que  contemplaba  la
legislación  de Casas Baratas de 1911. Pero, como digo, será
una  competencia  municipal  la que  se vaya  formando  sobre
estas  cuestiones,  que  pasamos  a analizar  a  lo  largo  de
diversos  proyectos  y  algunas  modestas  realizaciones  que
tuvieron  lugar en Madrid.
10.  FERNANDEZ BALLESTEROS, A. (1934): “PoLítica n.inicipaL sobre el sueLo”, Tievos  Nuevos,  nin.
13,  25-X-1934, pp. 1-2.
11.  DIEZ DE BALDEON, CLementina (1986): Arquitectura  cLases sociaLes  j  Madrid j
 Madrid, SigLo XXI, 608 p. Ver pp. 488-490.
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2.2.  LAS PRIMERAS PROPUESTAS DE MUNICIPALIZACION DEL SUELO
URBANO
Las  posibilidades  de  formar  patrimonios  de  suelo
municipales  que recogía la legislación de casas baratas no
pasaban  de  dotar  de  capacidad  expropiadora  a  los
Ayuntamientos;  los  terrenos  así  conseguidos  deberían,
además,  dedicarse exclusivamente a proyectos para edificar
viviendas  de baja renta. Sin embargo,  lo que aporta de un
modo  más original esta ordenación viene dado por el nuevo y
más  activo  papel  que  otorga  a  los municipios:  de  unas
funciones  de mera policía  urbanística,  que  eran  las  que
hasta  entonces  únicamente  les  correspondían,  pasan  a
adquirir  mayores responsabilidades en la gestión urbanística
(al  menos  en  lo correspondiente  a la vivienda  modesta),
formulando  los  proyectos  de  urbanización  y abriendo  la
posibilidad  de expropiar los terrenos necesarios’2.
Pero  aparte de estas leyes en vigor, cuya utilización
no  puede decirse que fuera generalizada, a lo largo de las
primeras  décadas de este siglo hubo varias iniciativas que
se  plantearon  objetivos  más  ambiciosos.  Con  distintos
planteamientos,  mayor  o  menor  ámbito  de  aplicación  y
propugnando  diferentes alternativas, todas ellas veían en la
municipalización  del suelo o de la riqueza urbana una medida
correctora  a  determinados  problemas  urbanísticos  que
entonces  se planteaban.
2.2.1.  j.  Provecto 4  Urbariizaci6n 4.  Extrarradio de Madrid
j  Núñez Granés
El  principal  problema  urbanístico  con que  tuvo que
enfrentarse  la ciudad de Madrid durante las primeras décadas
del  presente  siglo  fue  el  incontrolado  proceso  de
12.  BASSOLS COMA, Martín (1973): Génesis  evoLución deL derecho urbanístico espaíioL (1812-
1956), Madrid, Montecorvo, 638 p. Ver pp. 454-456.
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urbanización  del  denominado  extrarradio,  es decir,  de
aquellos  terrenos  situados más allá del  ensanche planeado
pero  dentro  de  los  límites  del  término  municipal.  Estos
terrenos  eran,  además,  los  que  presentaban  un  mayor
crecimiento  del número de edificaciones, que  se operaba  a
favor  de unos menores precios del suelo y de una incapacidad
jurídica  para  frenar  el  proceso  de  construcción  de
viviendas,  toda vez que la municipalidad estaba obligada a
permitir  construir a todo aquel propietario que lo deseare,
con  el  único  requisito  previo  de  estar  aprobada  la
alineación  de la calle en la que se ubicase su solar13.
La  gravedad  de  este  proceso  urbanizador  que  se
gobernaba  de modo autónomo, ajeno a la normativa creada para
el  desarrollo  del  Ensanche,  no  dejará  de  interesar  al
legislador,  y constituirá, sin duda, la mayor preocupación
del  pensamiento  urbanístico  entre  1900 y  192314.  Varias
propuestas,  tanto  de  ámbito  general  como  estrictamente
aplicables  a Madrid, se sucedieron a lo largo de la segunda
década  de este siglo: en 1914, el proyecto de Sánchez Guerra
supone  el primer  intento de  abordar con  carácter  general
este  problema,  superando  las  soluciones  técnicas  que
caracterizaban  a la legislación de ensanche e introduciendo
nuevos  conceptos urbanísticos.
Por  lo que respecta a Madrid, los estudios se iniciaron
a  consecuencia de la Real orden de 31 de agosto de 1888, que
establecía  la urgente necesidad, por parte del Ayuntamiento,
de  estudiar  el  trazado  de  las  nuevas  vías  para  el
extrarradio,  en armonía con las del ensanche. Estos estudios
cuajaron  en el primer proyecto para el extrarradio, a cargo
de  Pedro Núñez Granés, que se aprueba por el Ayuntamiento en
1911,  siendo posteriormente ratificado mediante Real Decreto
en  1916;  en  1918, un nuevo proyecto  es presentado  a las
Cortes,  en esta ocasión por García Prieto, proyecto que ni
13.  GAVIRA Carmen (1985): “NÚñez Granés: ingeniería y urbanismo  en España (1900-1924)”,  Ciudad  
Territorio,  nr.  66,  pp. 3-10.
14.  BASSOLS COIA,  II.:  Génesis  x evotución  det  derecho  urbanístico  ...,  ob.cit.  Ver  pp. 416 y  SS.
234
siquiera  fue discutido15.
De  todos ellos el más conocido, y a nuestros efectos el
que  posee  un mayor  interés,  es  el  de  Núñez  Granés.  El
planteamiento  de la urbanización de los terrenos periféricos
que  realiza el técnico municipal no  supone ninguna  visión
innovadora  si consideramos  al proyecto  desde  un punto  de
vista  estrictamente técnico: la ordenación del extrarradio
se  planteaba a partir de una serie de grandes vías radiales,
que  en alguna medida se sobreimponhan sobre los caminos ya
existentes,  y que  ponían  en  contacto  el  centro  con  la
periferia.  A su vez, los nuevos núcleos que surgían según el
proyecto  quedaban unidos mediante  otras vías, denominadas
‘envolventes’.  Ambos tipos de vía, radiales y envolventes,
delimitaban  los denominados ‘polígonos’, en cuyo interior se
establecía  un viario de segundo orden.
La  originalidad del proyecto viene dada, en cambio, por
los  mecanismos  de  gestión  del  suelo  que  planteaba  para
conseguir  los terrenos necesarios que hicieran posible las
obras  de  urbanización.  El proyecto,  elaborado  en  1909,
necesitaba  de  un  apoyo  normativo,  que  si  bien  ya  se
adjuntaba  al mismo en forma de anteproyecto de  ley, no se
concretará  de una forma más elaborada sino con el Proyecto
de  Ley de  Urbanización del Extrarradio de Madrid de J. Ruiz
Jiménez  de 1916, en el que se plantea  por primera  vez  en
España,  la municipalización del suelo urbano16. Porque, en
efecto,  en unos  años  en  los  que  las  leyes  de  ensanche
suponían  el cauce normativo usual para el crecimiento de la
ciudad  -leyes que  se caracterizaban por  el máximo  respeto
hacia  los propietarios-, se plantea de una manera decidida
la  posibilidad  de expropiar  los terrenos  necesarios  para
llevar  a cabo las obras de urbanización. Este proceso no se
paraba  en conseguir los terrenos necesarios para formar las
grandes  vÍas  —extremo  ya  puesto  en  práctica  por  la
15.  AGUILERA Y ARJONA, ALberto (1920): “La urbanización deL extrarradio de Madrid”, 
24  de septierbre, núnero 1.393 (sin paginar).
16.  BASSOLS COMA, M: Génesis y evoLución deL derecho urbanfstico ...,  ob.cit., pág. 424.
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legislación  de saneamiento y mejora de 1895—, sino que podía
llegar  a alcanzar a la totalidad del suelo del extrarradio.
Se  trataba,  además, de una verdadera municipalización  del
suelo  urbano, pues una vez adquiridos los terrenos éstos rio
pasarlan  de nuevo a manos privadas una vez que hubieran sido
urbanizados,  sino que permanecían indefinidamente en poder
del  Municipio, el cual cederla los derechos de usufructo a
los  particulares a cambio de un canon anual.
Los  principios  teóricos  sobre los que descansaba  el
proyecto  eran, principalmente, dos:
—  Los  aumentos  de  valor de  los terrenos  procedentes  por
obras  realizadas exclusivamente por los poderes públicos
no  debían  quedar  en manos  de particulares,  sino  que
beneficiarían  en primer término al Estado y al Municipio.
O  lo que  es  lo mismo,  las plusvalías  generadas  por  el
proceso  de  urbanización  debían  quedar  en  poder  de  la
colectividad.
—  Las  obras de urbanización podrían ejecutarse en perfecto
orden,  siguiendo un plan establecido desde los municipios
de  acuerdo a las necesidades reales de suelo urbanizado.
La  propiedad  pública  del  suelo planeado  garantizaba  la
puntualidad  del proceso.
La  adquisición por el municipio de todos los terrenos
incluidos  en la mejora suponía, obviamente, que  “todos los
aumentos  de riqueza, por razón del suelo, pasen íntegros a
la  colectividad, haciendo, por consiguiente, partícipes de
ellos,  de igual manera al industrial que al comerciante, al
señor  que  al obrero,  al rico que  al pobre17”.  De  igual
manera  podía acometer el municipio la urbanización  de  los
distintos  sectores  en  que  se  dividirlan  los  terrenos
adquiridos  según las necesidades de suelo existentes en cada
momento,  logrando racionalizar en gran parte el proceso de
17. NUÑEZ GRANES, Pedro (1920): EL prob’ema de  la urbanización deL Estrarradio de dicha ViLLa
desde  Los puntos de vista técnico. econóeiico. aninistratiVO y  Madrid, 1n. MunicipaL, 564 p.
Ver pp. 109 y ss.
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crecimiento  urbano. Otras ventajas accesorias eran que  el
municipio,  de esta manera,  obtenía una  fuente perenne  de
ingresos  procedentes del canon anual que debían satisfacer
los  que  ocuparan los terrenos, así como el de disponer de
terrenos  necesarios  para necesidades  tales  como  las que
planteaba  en  aquel  momento  el problema  de  la vivienda
obrera,  o el de poseer grandes  superficies  para  ferias  o
exposiciones,  grandes equipamientos, etc.
La  superficie afectada por el proyecto ascendía a 2.761
Ha,  de  las que debían ser expropiadas alrededor de  1.800,
para  lo cual eran necesarios no menos de noventa millones de
pesetas.  Tanto para hacer frente a este gasto,  como para
sufragar  los de urbanización, se plantea la posibilidad de
un  empréstito, al que se haría frente tanto con los ingresos
procedentes  de la contribución territorial que produzca el
extrarradio  y corresponda al municipio, como por el  canon
anual  que deben satisfacer al municipio cuantos utilicen los
terrenos.
Sin  embargo, ya desde un principio se consideró este
sistema  de gestión del suelo como excesivamente  oneroso y
muy  difícil  de  llevar a la práctica,  por  lo  que  incluso
Núñez  Granés propone como método más viable el que denomina
de  los  ‘grandes polígonos’:  sólo  debían  expropiarse  los
terrenos  necesarios  para  la urbanización  de  las grandes
vías,  quedando los propietarios encargados de realizar a su
costa  el  viario  de  segundo  orden.  No  cumplía  con  los
principios  inspiradores  del  proyecto:  retención  por  la
colectividad  de las plusvalías obtenidas como consecuencia
de  obras ejecutadas por los poderes públicos y posibilidad
de  ejecutar las obras en perfecto orden, pero poseía la gran
ventaja  de no necesitar de grandes sumas para llevarlo a la
práctica18.
18. Núñez Granés propone como tercera posibilidad La cesión a otra persona o entidad eL derecho
de  expropiación y ocupación totaL de Los terrenos deL Extrarradio, siefrçre que revertiesen  un pLazo
determinado aL Ayuntamiento.
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En  resumidas  cuentas,  el proyecto,  a pesar  de  su
endeblez  teórica y elementalidad técnica19, además de cierta
frivolidad  a la hora de proponer soluciones faltas del más
mínimo  apoyo legal, supone, sin embargo, una original manera
de  plantear  la solución del problema del extrarradio.  Sólo
mediante  un rígido  control público  del suelo  era posible
acometer  de una  manera  justa y racional  los procesos  de
crecimiento  urbano en una  zona en la que proliferaban  las
edificaciones  sin el debido control; frente al sistema que
se  seguía en el ensanche, que beneficiaba claramente a los
propietarios  y no había supuesto en absoluto una solución a
las  necesidades  de  suelo  urbano,  la  expropiación
generalizada  evitaba agravios  comparativos  y permitía  la
puesta  en el mercado del suelo mediante un saludable control
administrativo.
En  el mismo  sentido  planteado  por  Núñez  Granés  se
manifiesta  el Proyecto de Ley de Bases sobre urbanización
del  extrarradio  de Madrid de M. García  Prieto  en  191820:
propugna  también  la municipalizaCión de todo el suelo del
extrarradio,  si bien en este caso se trata únicamente de su
adquisición  por el Ayuntamiento,  por  vía expropiatoria  o
convenio,  urbanizándolo  y posteriormente  enajenándolo  a
particulares  mediante  subasta.  No se trata, pues,  de una
verdadera  municipalización  del  suelo,  toda  vez  que  el
municipio  no queda en propiedad de modo indefinido de  los
terrenos  adquiridos, como sí ocurría en el proyecto de Núñez
Granés.
Tanto  en uno como en otro caso, Núñez Granés o García
Prieto,  nos  encontramos  con dos  ejemplos  en  los que  el
suelo  público adquiere un valor de técnica urbanística, al
mismo  nivel  que  el resto de  soluciones  teóricas  que  así
mismo  propugnan. El alejamiento de estos planteamientos de
la  realidad  —un desarrollo urbano dirigido conforme  a los
19.  TERAN, Fernando de (1982): PLaneamiento urbano en La España contemporánea (1900-19801,
Madrid, ALianza EditoriaL, 631 p. Ver pp. 40-44.
20. BASSOLS COMA, M: Génesis  evoLución deL derecho urbanistico ...,  ob.cit., pág. 442.
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intereses  de los propietarios,  que se mueven  en un marco
jurídico  fabricado  a  su  medida-  supondrá  que  queden
relegados  a meras aportaciones  teóricas,  antecedentes  de
verdaderas  operaciones en las que la política  de  suelo, y
los  nuevos  patrimonios  públicos  que  se  formen,  sean
auténticos  protagonistas del crecimiento urbano. Pero para
ello  aún deberán pasar varias décadas.
2.2.2.  La Carta Municipal de Madrid
Continuando  con este repaso a las aportaciones teóricas
del  primer tercio de siglo ahora le toca el turno a la Carta
Municipal  de Madrid21. En este sentido cabe señalar que los
intentos  de ordenación del extrarradio que se suceden a lo
largo  de  la  segunda  década  de  este  siglo  dejan  paso  a
planteamientos  urbanisticamente más ambiciosos, que ven la
necesidad  de  superar el estricto  ámbito municipal  de los
proyectos  anteriores,  incorporando  una visión  global  del
territorio  próximo a la capital22. Estas nuevas concepciones
dan  lugar  al denominado  planeamiento  de  extensión  que
caracteriza  las propuestas de los años veinte y treinta; un
ejemplo  de estas tendencias  lo constituye  el proyecto  de
Bases  para una Carta Municipal de Madrid.
Dicho  estudio fue realizado durante la legislatura de
las  Cortes Constituyentes a cargo de una ponencia municipal.
El  documentado  elaborado, por diversas causas, no  llegó a
ser  presentado al Parlamento. A pesar de no llegar a superar
su  mera formulación de intenciones, dicho documento presenta
el  interés de la incorporación de  una técnica urbanística
novedosa  —los patrimonios públicos de suelo—, más  allá del
21. “Proyecto de bases para una carta municipal de Madrid”, Tientos  Nuevos, 20-IV-1934, pp. 16-
19.
22.  La evolución de Las ideas urbanísticas en este período puede seguirse en La obra de
SAMBRICIO, Carlos; MAURE, Lilia; EZQUIAGA, José M. (1984):  Madrid. Urbanismo  Gestión municipaL.
1920-1940, (CatáLogo de La Exposición “Urbanismo y Gestión Municipal,  1920-1940”, celebrada en el
Cuartel de Conde Duque deL 1 aL 25 de dicient,re d  1983), Madrid, Ayuntamiento de Madrid-Area de
Urbanismo e Infraestructuras-Gerencia Municipal  de Urbanismo, 307 p.
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estrecho  limite  del  extrarradio,  dentro  de  un  marco
territorial  más amplio -supramunicipal-, en sintonía con las
realizaciones  que en este sentido se estaban realizando en
otros  países.
Proponía  un plan de ensanche  y extensión  de Madrid,
para  lo que era necesario, previamente,  anexionar de  sus
municipios  limítrofes23  otra de sus propuestas, tal vez  la
más  llamativa,  era  la de municipalizar  la  totalidad  del
suelo  no urbano, tanto de Madrid como de estos municipios
limítrofes.  Los terrenos eran adquiridos por el Ayuntamiento
mediante  expropiación, ocupándose así mismo de urbanizarlOS
los  solares resultantes no quedaban indefinidamente en manos
del  Municipio, SflO  que eran puestos en venta por precio que
no  debía superar al de adquisición, incrementado en la parte
proporcional  de  los  gastos  de  urbanización  que  le
correspondiere.  El adquirente quedaba obligado únicamente a
edificar  en un plazo determinado24.
Como  vemos,  sus planteamientos,  en lo que  supone  de
gestión  del suelo, no representan ningún avance respecto a
anteriores  propuestas; incluso constituyen un paso atrás en
el  proceso  de  apropiación  pública  de  los  beneficios
generados  por el proceso urbanizador, que, con su sistema,
van  a parar íntegros a los promotores que adquieren parcelas
al  Ayuntamiento.  Su  amplitud  en  la  propuesta  de
inunicipalización,  que garantizaba el control público sobre
los  futuros  procesos  de  crecimiento,  queda  igualmente
desvirtuada  por  el  proceso  de  venta  de  las  parcelas  a
particulares  sin apenas control, en lugar de permanecer en
manos  municipales.
23.  TERAN, F.: PLaneameflto urbano  La España contentoránea .  ob.cit., pp.  71-73.
24.  BASSOLS COMA, N:  Génesis  evoLución deL derecho urbanfstico ...,  ob.cit, pp. 510-511.
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2.2.3.  Municipalización del suelo en Cataluña
Por  último,  y para  finalizar  con  las  aportaciones
teóricas  que caracterizan este período reformista, en el que
los  intentos de alcanzar nuevos patrimonios públicos serán
meras  anécdotas frente a las nuevas relaciones de propiedad
surgidas  del  XIX,  conviene  hacer  referencia  a  los
movimientos  de incautación  de  la propiedad  surgidos  tras
1936,  durante  la  contienda  civil.  Cualquier  tipo  de
valoración  deber  necesariamente  en  cuenta  el  particular
momento  en que se plantean este tipo de medidas:  estado de
guerra,  con graves problemas de alojamiento en las ciudades
debido  la necesidad de dar realojo a los evacuados, un poder
atomizado  con  fuerte  presencia  sindicalista  -tanto  de
tendencia  anarquista como socialista—, etc.
En  este orden de cosas hay que  situar  el decreto  de
municipalización  de la riqueza urbana que el gobierno de la
Generalitat  dictó  en  1937.  Tanto  por  su  ámbito  de
aplicación,  toda Cataluña, como por  referirse  no sólo al
suelo  sino  a  la  totalidad  del  patrimonio  inmueble  de
carácter  urbano existente, no es directamente comparable a
las  propuestas  anteriormente expuestas. La publicación  de
este  decreto  sólo puede entenderse dentro de una política
inmobiliaria  más amplia, planteada y puesta en marcha por la
Generalitat,  que  supuso un esfuerzo  normativo  importante
llevado  a cabo en el ambiente revolucionario que caracterizó
a  los meses posteriores al alzamiento militar  de  julio de
193625.  En Madrid, en cambio, donde también se alzaron voces
sobre  la  incautación  de  viviendas  abandonadas  no  se
formulará  una normativa como la que comentamos seguidamente.
Los  planteamientos  de  municipalización  surgen  en
25.  GRIJALBO, J.; FABREGAS, F. (1937): Municipatftzacjó de La propietat urbana, BarceLona,
Edicions UGT, 223 p. En esta obra se recogen Los decretos que desarroLLaron La poLítica imobiLiaria
de  La GeneraLitat durante La guerra civiL, comentados por Los autores, además de un texto sobre La
cuestión deL sueLo urbano en eL proceso de transformación sociaLista de La formación sociaL
cataLana, como base teórica para disefiar una aLternativa poLítico econámica. Será La base teórica
deL  futuro decreto de municipatización (ROCA, Francesc (1979): PoLítica Económica  territori 
CataLunya. 190l j22, BarceLona, Ketres Editora, 240 p. Ver pp. 185 y Ss).
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Cataluña  ya  desde  Ildefonso  Cerdá,  pero  sobre  todo  a
principios  de siglo, quedando en receso tras la crisis de
los  años  1917—1923.  Pero  será con el  advenimiento  de  la
República  cuando el debate adquiera nuevo y especial vigor,
si  bien habrá que esperar hasta después  de julio de  1936
para  que  aparezcan  las  primeras  realizaciones,  tanto
prácticas  como normativas26.
Los  dos  principios generales  a los que  respondia  la
politica  dictada desde Cataluña fueron, por un lado, el de
organizar  la riqueza urbana de manera que, eliminando  sus
contrasentidos,  fuera posible que  jugara  su papel  social
correspondiente;  por otro lado, se siente la necesidad de
crear  un organismo autónomo que administre y gestione  este
patrimonio  con  la máxima  eficacia,  al  margen  de  los
intereses  localistas que dificultan el cumplimiento  de su
función  social.  Bajo  esta  doble  perspectiva  se  fueron
sucediendo  las medidas  que  culminaron  COri  el  decreto  de
municipalización  de la riqueza urbana de junio de 1937.
Pero  la intervención del Gobierno de la Generalitat de
Cataluña  en materia de politica inmobiliaria se inicia mucho
antes,  pocos dias después del  inicio de la guerra, con un
decreto  que rebajaba los alquileres de los inmuebles y otro
creando  el  ‘Comissariat de l’Estatge’.  De esta manera  se
daba  cauce a un proceso de intervención sobre la propiedad
urbana  con carácter  obligatorio,  que  se continUó  con una
serie  de medidas  financieras y fiscales  para proteger  la
industria  de la construcción, muy afectada por la actividad
militar.
El  tDecret del Conseil dtEconOmia municipalitZaflt les
finques  urbanes’, aprobado el 11 de junio de 1937, supone,
pues,  la última de una serie de medidas previas, parciales,
26.  IncLuso hasta después del inicio de La guerra no se habló de municipaliZaCión de La
propiedad por parte de socialistas ni coeunistas. Ver ROCA, Francesc (1963): Pottica econopí y
!pacip.   pjtica territoriaL  Cataluña (1936-19391, Barcelona, Ediciones deL SerbaL, 122 p.
Ver  pp. 75-77.
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que  este decreto tratará de unificar y de racionalizar27. La
piedra  angular  del proceso  que se quiere  abordar,  y cuya
consecución  permitirá  avanzar  en  el  cumplimiento  de  la
función  social de la propiedad, será la apropiación de  la
renta  urbana por parte de los municipios.
En  su preámbulo, el decreto explica cómo la Generalitat
se  había visto obligada a intervenir de manera decidida en
la  industria de  la construcción  a raiz de  la caída  de  la
renta  de  la propiedad urbana, que trajo como consecuencia
que  el  capital  no  se  atreviese  a  realizar  nuevas
inversiones.  Pero la solución a los problemas no debía venir
por  este tipo de medidas: se requería  intervenir sobre  la
propiedad  urbana.  Dado que  el valor y rendimiento  de los
bienes  inmuebles urbanos se haya directamente  en relación
con  su emplazamiento  dentro  de los municipios,  deben  ser
éstos  quienes deban beneficiarse de las rentas generadas;
ahora  bien, el proceso de municipalización no podía dejarse
únicamente  en manos del poder local, que podía caer en la
tentación  de  ver  en este proceso  una  fuente  de  ingresos
municipales.  Debe  crearse  un  organismo  que  agilice  la
gestión  y que  pueda  quedar  por  encima  de  los  intereses
puramente  económicos de los municipios; nace así el ‘Conseil
Directiu  de la Caixa Immobiliariat, en el que un tercio de
sus  miembros serán concejales municipales mientras que los
dos  tercios restantes estarán compuestos por representantes
de  la Unión General de Trabajadores (UGT) y la Confederación
Nacional  del Trabajo (CNT).
Bajo  estas  premisas  se desarrolló  la  labor  de  la
Comisión  mixta Generalitat-Sindicatos,  órgano  de gestión
colectivo  del suelo urbano, que tuvo que administrar unas
57.000  fincas  urbanas  de  Barcelona  enfrentándose  a los
graves  problemas de los refugiados, bombardeos,  además de
atender  las  necesidades  derivadas  de  la  instalación  del
27.  Ya con antenoridad  aLgunos consejos municipaLes dominados por eL Partido Obrero de
Unificación  Marxista  (POUM), como BadaLona y Pont de  L’Armentera,  habfan decLarado  La
municipaLizactóri de La propiedad urbana (ROCA, F: PoLítica. economfa  espacio ...,  ob.cit., pp.
90-91).
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aparato  del Estado español. Constituye la única experiencia
histórica  en este sentido28.
28.  RDCA  F.: PoLftica econolTia  espacio  ...,  ob.cit.,  pp.  103-110.
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2.3.  ANALIBIS  DE  LAS  ACTUACIONES  CON  SUELO  PUBLICO  EN
MADRID:  LAS COLONIAS MUNICIPALES
Si  puede hablarse de un escaso desarrollo normativo en
lo  referente a regular la intervención de suelo público en
actuaciones  urbanísticas,  hasta  el  extremo  que  queda
prácticamente  reducido a lo que señalaba la legislación de
casas  baratas,  el número  de  realizaciones  de  este  tipo
llevadas  efectivamente a cabo tiene aún menor importancia.
En  este período no se puede hablar realmente de medidas de
política  de suelo;  se trata simplemente del imprescindible
complemento  para  las contadas  actuaciones  de política  de
vivienda.  Durante estos años, apenas si se llevaron a cabo
en  Madrid un par de iniciativas municipales de colonias de
viviendas  para obreros. De modestas dimensiones e iniciadas
ya  en fechas bastante tardías, su influencia en el problema
del  alojamiento  de las clases más  desfavorecidas  fue más
bien  escaso,  al igual que su efecto  conformador  sobre el
espacio  urbano.
Madrid,  a pesar de no conocer durante  estos años un
desarrollo  industrial  de  importancia,  causa  de  los
principales  problemas  de alojamiento  que  se producían  en
otras  grandes  ciudades,  no por  ello dejaba  de  presentar
graves  situaciones de hacinamiento e insalubridad, pese a lo
cual  no se planteó  seriamente el problema  de la vivienda
obrera  como  sí había  sucedido  sucedido  en  otros  paIses
europeos29.  Sin embargo, era una opinión extendida el activo
papel  que  la iniciativa municipal podía y debía  jugar en
este  sentido,  que poseía  incluso ciertos  antecedentes  de
interés,  y entre ellos el principal  el de  la creación  de
cuatro  barrios obreros que propugnó Fernández de  los Ríos
desde  el Ayuntamiento surgido tras la Gloriosa30.
29.  VALENZUELA RUBIO, Manuel (1978): “Ciudad y acción municipaL: (a  poLítica de vivienda del
Ayuntamiento de Madrid”, AnaLes del Instituo  Estudios Madrileños, pp. 327-361. Ver pp. 329-331.
3D.  FERNANDEZ DE LOS RIOS, A. (1876): Q   Madrid, Edición facsimí Lar de La editada por vez
primera en Madrid en el año 1876, Madrid, Abaco Ediciones, 1976, 813 p. Ver pp. 604-605.
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El  proyecto  de Fernández de los Ríos proponía  crear
cuatro  barrios  de  casas  baratas  en  los  altos  de  San
Bernardino,  la carretera de Aragón, Paseo de las Delicias y
a  continuación  de  las Peñuelas, es decir, en los sectores
que  experimentaban  en  aquellos  momentos  un  mayor
crecimiento.  El Ayuntamiento se comprometió a aportar  los
terrenos  para los dos primeros, dándose iniciO a las obras
en  mayo de  1869, obras que  sin embargo  no tuvieron  feliz
conclusión.
Tras  los  hechos  de  septiembre  de  1868,  el  poder
municipal  se había visto  obligado a acometer con celeridad
un  programa  de  construcción  de  viviendas  modestas,
respondiendo  a  lo  que  se  esperaba  de  un  proceso
revolucionario  Y democrático  que  sin embargo  no abandonó
nunca  un tibio tono reformista. De este modo, junto a las
lógicas  consideraciones  higienistas,  que  justificaban  la
construcción  de nuevos alojamientos que sustituyeran los que
habitualmente  se veían obligados a utilizar las clases más
necesitadas,  gravemente inadecuados, se superponen otro tipo
de  justificaciones  para  este  tipo  de  iniciativas.  La
solución  del problema social, se pensaba, sólo podría venir
incorporando  a las clases trabajadoras al sistema,  lo que
debía  producirse mediante el acceso de éstas a la propiedad
según  el  ideario  reformista  conservador  imperante  en
aquellos  momentos.  La  secuencia  lógica  indica,  pues,  la
necesidad  de  construir  viviendas  modestas  que  deben  ser
entregadas  a los obreros en propiedad,  haciendo  de ellos
respetables  propietarios31.
Sin  embargo,  con el fin del  Sexenio desaparece  este
estado  de opinión. La municipalidad desaparece como promotor
directo  de  vivienda  modesta,  siendo  traspasada  esta
responsabilidad,  como tantas  otras,  a  las  instituciones
benéficas.  Los poderes públicos se limitarán a una labor de
fomento  de estas asociaciones,  que proliferaron  por  toda
España,  y a ciertas  medidas  de apoyo  legislativo  a  las
31.  VALENZUELA RUBIOS II.: IICjJdad y acdón  nLinicipat .  .  .“,  ob.cit., pp.  331-333.
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mismas;  su  importancia  cuantitativa  fue,  sin  embargo,
bastante  limitada, aunque generaron actuaciones que servirán
de  modelo para posteriores promociones de mayor entidad32.
El  papel  del  suelo  público  ante  esta  actitud  frente  al
problema  de la vivienda era, lógicamente, nulo.
Con  la aparición  de  las  sucesivas  leyes  de  Casas
Baratas  cambia esta situación: el municipio adquiere mayores
responsabilidades  en la solución de este problema y se abren
nuevos  cauces  que  posibilitan  su  actuación.  El
cooperativismo,  tercera vía para la promoción de vivienda
obrera  junto  a  la acción  municipal  y benéfica,  se verá
igualmente  impulsado. Si la primera ley, la de 1911, puede
ser  considerada  de  dudosa  eficacia,  la  que  vino  a
sustituirla  en  1921 era  un  instrumento  muy  válido  para
acometer  esta tarea: entre otras medidas se facultaba a los
municipios  para  poder  formar  patrimonios  especiales  que
deberían  dedicar a la construcción de viviendas modestas, y
se  llegaba a señalar incluso  la obligación  que  tenían  de
abordar  directamente su construcción. Pero esta adecuación
legislativa  no se vio acompañada por una voluntad  política
suficiente  en las esferas de poder local madrileño, de tal
manera  que, tanto con anterioridad a la dictadura de Primo
de  Rivera  como durante ésta, no se llevaron  a cabo no ya
realizaciones  directas,  sino que  ni  siquiera  llegaron  a
concretarse  proyectos de financiación a cooperativas para la
edificación  de este tipo de alojamientos33.
La  legislación  de Casas Baratas queda  suspendida  en
1929,  y justamente después se plantea un proyecto municipal
de  construcción de viviendas para la erradicación de ciertos
asentamientos  particularmente miserables en el Extrarradio,
de  manera  similar  a lo que  en Barcelona  llevó  a cabo el
32.  VALENZUELA RUBIO, Manuel (1983): “Las sociedades constructores benéficas, una respuesta
paternalista al problema de la vivienda obrera. Su incidencia en  La configuración de La periferia
madriLeña (1875-1921)”, Anales dél Instituto  Estudios Madrileños, pp. 63-96.
33.  En 1923 fueron consignados 8 mil. Iones de pesetas para casas baratas; eL grueso de La
cantidad quedó en caja hasta que se inicia una nueva barriada, ya en los años 30 (“Proyecto de
construcción de 2.616 viviendas baratas en Madrid”, Tiempos Nuevos, ntJu. 1, 20-IV-1934, pp. 37-42).
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Patronato  de Habitación para eliminar el barraquiSmO en la
montaña  de  Montjuich  con motivo  de  la celebración  de  la
Exposición  Universal  de  1929.  surge  así  un  proyecto
municipal  de construcción de casas baratas que da origen a
la  colonia  ‘Salud  y Ahorro’,  levantada  sobre  terrenos
adquiridos  por el Ayuntamiento para ese fin, y para la que
se  solicitó y concedió le fueron aplicados los beneficios
que  la recién derogada legislación de Casas Baratas otorgaba
a  este tipo de construcciones. Al sur de la ciudad, en Usera
y  junto a la carretera de Andalucía, sobre un solar de casi
10  Ha adquirido por el municipio, fueron construidas por el
mismo  municipio  más  de  700  viviendas  de  una  gran
eleinentariedad  técnica34,  aunque  no  exentas  de  cierta
calidad  de diseño.
La  siguiente  realización  municipal  es ya  de  época
republicana:  en  1934  se  falla  un  concurso  para  la
realización  de más  de 2.500 viviendas, repartidas en dos
colonias  ubicadas en uno de los sectores más populosos de la
ciudad,  al otro lado del río: junto al Puente  de SegovIa
(Cerro  Bermejo) y en el lugar denominado Valdenuñez. Para su
construcción  el Ayuntamiento colaboraba con la cesión de los
terrenos  adquiridos  previamente  así  como  con  diversas
subvenciones  y anticipos.
El  convenio que se estableció entre la Compañía Ibérica
de  Construcciones Urbanas,  S.A. y el Ayuntamiento,  por  el
que  la  sociedad  se obligaba  a la construcción  de  2.616
viviendas  así  como  a la urbanización  de  los  terrenos,
comprometía  al  Ayuntamiento  a  la  adquisición  de  los
terrenos,  que cederla para la construcción de las casas sin
imponer  interés alguno; sólo una vez transcurridos treinta
34.  VALENZUELA RUBIO, M.: “Ciudad y acción nuicipaL ...“,  ob.cit., pp. 341-342.
EL  coste de La colonia scendió a 5.196.996 pts., repartidos de La siguiente manera: 1.232.027
pts, para la adquisición de terrenos; 3.925.333 en La construcción de Las viviendas y obras de
urbanización; y 39.636 en La construcción de un mercado (BRANDIS, DoLores (1983):  paisaje
residenciaL  Madrid, BiLbao, I4OPU-Direcciófl General de Acción Territorial y Urbanismo, 342 p. Ver
pp. 38-42).
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FIG.  32.  COLONIAS  MUNICIPALES:  1.  CERRO  BERMEJO;
2.  SALUD  Y  AHORRO  (espacio  edificado  1932)1
años  la sociedad  debía  abonar  al  Ayuntamiento  el  coste
original  de los terrenos. El estallido de la Guerra Civil no
permitió  acabar su realización sino una vez hubo finalizado
ésta35.
A  modo  de  conclusión,  puede  decirse  que  el  suelo
público  con finalidad urbanística tuvo, durante las últimas
décadas  del siglo XIX y primeras del XX, una presencia casi
testimonial  en lo que a realizaciones prácticas se refiere.
Mayor  interés tienen, en cambio, las posibles aportaciones
teóricas  que se fueron produciendo durante estos años. Todo
ello  hace que el periodo estudiado deba considerarse  como
antecedente  de otros posteriores, en  los que se  abordarán
políticas  más ambiciosas que se irán desarrollando tras la
guerra  civil,  principalmente  por  parte  del  Estado,  pero
singularmente  en la ciudad de Madrid.
35. “Proyecto de construcción de 2.616 viviendas baratas en Madrid”,  Ob.cit.
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EL  SUELO  PUBLICO  COMO  INSTRUMENTO  DE  GESION  URBANISTICA

CAPITULO  3. ¡  INSTAURACION  DE POLITICAS  p  SUELO URBANO.  
ANALISIS  COMPARADO
3.1.  INTRODUCCION  A LAS  POLITICAS  DE SUELO  URBANO
Si  el concepto de urbanismo, tal y como lo entendemos
hoy  día,  nace  en  el  siglo  XIX,  las  políticas  de  suelo
aparecen  en el XX. Mientras el moderno concepto de urbanismo
surge  como  consecuencia  y  respuesta  a  las  profundas
transformaciones  que afectarán a la ciudad decimonónica  en
virtud  de los procesos de industrialización, urbanización,
crecimiento  demográfico, el agravamiento de estos problemas
en  el  XX  llevará  a los  poderes  públicos  a la puesta  en
práctica  de nuevas medidas, basadas en nuevos  principios,
articuladas  en verdaderas políticas de suelo urbano, y que
se  incardinarán  posteriormente  en un  proceso  de  control
territorial  más amplio que podríamos denominar planificación
urbana.
El  origen  de  las  políticas  de  suelo  urbano  está
íntimamente  ligado  a  los problemas  de  alojamiento  que
presentan  las ciudades, particularmente graves a partir de
finales  del siglo XIX. La respuesta a una situación que poco
a  poco podría volverse  insostenible vino dada a través de
dos  tipos de acciones: un desarrollo de restricciones  a la
propiedad  (obligaciones  en  el uso  de materiales  y  otras
condiciones  de edificabilidad), por un lado, y con el empleo
de  fondos públicos en la construcción de viviendas para la
atención  de la demanda poco solvente, por otro. Esta última
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medida  comenzaba —con carácter experimental— en Dinamarca en
1887,  y  a  partir  de  1890,  en  Suecia,  Bélgica  y
progresivamente  el resto de Europa1.
La  atención por los poderes públicos de las necesidades
de  vivienda de la demanda con menor solvencia económica será
la  clave  para  el  desarrollo  de  verdaderas  políticas  de
suelo.  En  Europa  verán  su primer  desarrollo  durante  el
periodo  de  entreguerras,  cuando  la política  de  vivienda
social  toma  proporciones  considerables;  las medidas  más
comunes  consistían  en el  apoyo  a través  de  préstamos  y
subvenciones  a  la  industria  de  la  construcción,
desgravaciones  de  impuestos y otras medidas  financieras.
Pero  así mismo fue frecuente la venta o cesión de terrenos
de  propiedad  pública,  a  precios  reducidos,  para  su
desarrollo  urbano,  normalmente  a organismos  públicos  o
semipúblicOS.
Si  las  graves  condiciones  de  habitabilidad  que
presentaba  la ciudad  decimonónica  obligaron  al  Estado  a
intervenir  sobre  un territorio que en principio no era  el
suyo  —la ciudad—, esta intervención no hará sino crecer a lo
largo  de  las décadas  siguientes,  ya  sea  mediante  nuevas
leyes,  a  través  de  políticas  sectoriales  de  singular
incidencia  urbana  —como  es  el caso  ya  comentado  de  la
política  de vivienda— o mediante la presión hecha cerca de
las  autoridades locales sobre la conveniencia o necesidad de
tomar  determinadas  medidas o controles2.
paralelamente  a la creciente  intervención  estatal
directa  en la ciudad, y de un modo inseparable a ésta, se
produce  una transformación sobre el estatuto de la propiedad
privada  que  se había ido conformando a lo largo del  siglo
1. ABRAMS, CH. (1953): ProbLémes fonciers urbains et potitigues d’urbanisrne,  Nueva York, Naciones
Unidas, 206 p. Ver pp. 6-7.
2.  HEYI4AWN-DOAT, Artette (1983): “Anatyse co(1Darée des potitiques urbaines”, (en) RECHERCHES
PANTHEOP4-SDRBONNE. UNIVERSITE DE PARIS-I.SCIENCES JURIDIQUES: PoLitigues urbaines contarées, Paris,
Marsoan,  pp. 161-180. Ver pág. 161.
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XIX.  El urbanismo deja definitivamente de ser una técnica,
una  policía de aplicación sobre la ciudad, para adoptar una
función  cada vez más global, lo que viene dado sobre todo
por  la integración de todo tipo de determinaciones en lo que
será  el  documento  básico  urbanístico:  el  plan.  Las
determinaciones  del plan  afectan  a todos  los  ámbitos  de
actividad,  y en  particular  a los propietarios,  desde  el
momento  en que  es realmente  el plan quien  crea  la nueva
propiedad  urbana, quien le otorga una  edificabilidad y  le
asigna  unos usos.
Esta  capacidad pública de control sobre las decisiones
urbanísticas,  en lo que respecta a control sobre el derecho
edificatorio  y uso de los terrenos,  con  frecuencia  no es
suficiente  para  garantizar  su correcto  desarrollo.  La
separación  entre propiedad del  suelo, privada,  y control
sobre  las decisiones urbanísticas, público, propicia en un
buen  número de casos que aparezcan divergencias  entre  los
propietarios  y el encargado del planeamiento. El hecho que
los  propietarios  puedan,  en  principio,  controlar  la
ejecución  o no de buena parte de las determinaciones de un
plan  —aquéllas que les otorgan el desarrollo de los terrenos
que  poseen—,  puede  llevar  a  un  elevado  grado  de
incumplimiento  del mismo.  Este conflicto de  intereses  da
lugar  a que no se cubran las necesidades de suelo urbanizado
que  el  plan  preveía,  produciéndose  en  consecuencia  un
déficit  difícil de cubrir.
Por  otro lado, el suelo que sale al mercado lo hace en
unas  condiciones económicas poco convenientes para atender
las  necesidades de diversos usos urbanos que no pueden hacer
frente  a precios  de  suelo  elevados,  por  lo que  se  hace
necesaria  una  intervención  pública  sobre  el  suelo.  Las
intervenciones  pueden ir desde un tímido control del mercado
de  solares a una decidida actuación en orden a aumentar la
oferta  de suelo en condiciones adecuadas, dependiendo de los
principios,  los medios  y  las  técnicas  que  los  poderes
públicos  apliquen en cada caso.
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3.2.  LA  CREACION  DE POLITICAS  DE  SUELO COMO  PARTE  DE  LA
ORDENACION  URBANA
3.2.1.  Principales  causas g  provocan j  instauración 4
políticas  4  suelo
Las  políticas  de suelo  nacen como consecuencia  del
agravamiento  de  una  serie  de  problemas  fruto  del  auge
demográfico  y,  sobre todo, de un proceso  de urbanización
acelerado.  El movimiento  de población hacia  las ciudades
generará  básicamente  problemas  de  alojamiento,  que  se
concretan  en varios hechos como son el hacinamiento de las
viviendas  bajo  diversas  fórmulas  (como el  realquiler  en
España),  la proliferación  de  infraviviendas, la ocupación
sin  título  de  viviendas.  Dado  su papel  complementario
respecto  a otras actuaciones, el origen de las políticas de
suelo  debe  buscarse  en  la  instauración  de  políticas  de
vivienda  social en diversos países. Mientras que, sin perder
este  carácter  complementario,  el  desarrollo  y
perfeccionamiento  de los principios, medios e instituciones
que  conforman  las  verdaderas  políticas  de  suelo  vendrán
ligados  al perfeccionamiento de las prácticas propias de la
planificación  urbanística.
Los  motivos  por  los que  se concreta  la necesidad  de
desarrollar  políticas  de suelo,  dentro  del  ámbito  de  la
planificación  urbanística, están directamente relacionados
con  la búsqueda  de una  situación de equilibrio  entre  los
objetivos  de  la política  de  ordenación  y  la  ineludible
obligación  de ofrecer suelo —ya sea para su colocación en el
mercado  inmobiliario, o bien para su directa utilización por
consumidores  finales—,  que  permita  la satisfacción  de
determinados  USOS  urbanos,  según  un  ritmo  y  unas
localizaciones  predeterminados que se han concretado en el
plan  de ordenación3.
3.  FERNANDEZ CAVADA, Fernando (1969): “Los modelos de desarrollo urbano y su infLuencia en el
problema deL suelo”, Ciencia Urbana, nCmi. 3/1969, pp. 43-50. Ver pp. 43-44.
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De  esta manera llegamos al principal problema que  se
plantea  cualquier propuesta urbanística, y que no  es otro
que  el de  la misma existencia, o mejor dicho disposición,
del  territorio  que se pretende  ordenar,  y además  en unos
plazos,  en  unas  ubicaciones  concretas  y  con  unas
características  determinadas. Las  necesidades de  terrenos
que  el  desarrollo  urbanístico  plantea,  en  ausencia  de
eficaces  políticas  de  suelo,  no  pueden  ser  normalmente
satisfechas  de manera conveniente por el mercado. Y ello es
debido  principalmente  a  la  existencia  de  prácticas
especulativas  en el mismo,  que  enrarecen y encarecen  los
terrenos,  tanto  urbanos,  como  urbanizables  e  incluso
rústicos.
En  otro orden de cosas, pero ligado con lo anterior,
está  la cuestión del régimen jurídico de la propiedad, que
dota  de una posición de privilegio al propietario, el cual
encuentra  un apoyo para sus intereses en las características
intrínsecas  del suelo. La planificación urbanística, sin más
actuación  sobre  el  suelo  que  su  mera  clasificación  y
asignación  de usos y volúmenes, no supone ninguna traba a
las  prácticas especulativas. Antes al contrario, la simple
calificación  de  suelo puede  otorgar  nuevas  plusvalías  a
determinados  terrenos.
Visto  que  ni  el  mercado  -dadas  las  especiales
circunstancias  que en él concurren-, ni tampoco  la simple
planificación  urbanística  pueden  lograr  satisfacer  las
necesidades  de  suelo  necesario  para  un  normal
desenvolvimiento  de  las  ciudades,  se  hace  necesario  el
recurso  a determinadas políticas de suelo, presididas  por
una  doble  perspectiva:  configurar  un  nuevo  derecho  de
propiedad  e  intervenir  públicamente  en  el  mercado  del
suelo4.
4.  SERRANO LOPEZ J.E.: Potfticas de sueto  derecho urbaMstico espaoL,Murcia, CoLegio Oficial
de  Aparejadores, 233 pp. Ver pp. 41-42.
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3.2.2.  Principios  y medidas  sobre  los que   povafl  las
políticas   suelo urbano
Los  principios fundamentales que han servido de base
para  el desarrollo de cualquiera de las políticas de suelo
que  se  hayan  podido  aplicar  pueden  sintetizarSe  en  dos
grandes  ideas. En primer término habría que hablar de lo que
se  ha venido  denominando como  ‘cumplimiento de  la función
social  de  la propiedad’,  y en este sentido  incidir  en  la
incompatibilidad  que existe entre el cumplimiento  de esta
función  y  la  práctica  generalizada  de  actividades
especulativas  con  el suelo  urbano5.  Favorecido  por  la
especial  naturaleza  jurídica  del  suelo,  su uso  por  el
propietario  puede  ser  profundamente  antisocial,  de  tal
manera  que la habitual utilización del derecho de propiedad
puede  caer en el llamado ‘abuso de derecho’, jurídicamente
condenable,  y que ha originado lo que se viene en denominar
como  ‘publicización’  del  suelo,  o  intervención  de  los
poderes  públicos  en  este  ámbito  mediante  las
correspondientes  políticas de suelo6.
En  segundo  lugar,  y  con  el  objeto  de  llegar  a
racionalizar  lo más  posible  el  proceso  urbanizador,  la
planificación  urbanística  necesita  de  ciertas
disponibilidades  de suelo urbano para el correcto desarrollo
de  sus presupuestos,  imposibles de alcanzar en ausencia de
medidas  correctoras  sobre el mercado y con un régimen  de
propiedad  claramente  favorable  a  los  intereses  de  los
propietarios.
En  esta  discusión  sobre  principios  informadores,
5.  En este sentido ver, con carácter generaL, La obra de SUSTAETA ELUSTIZA, AngeL (1978):
Propiedad  Urbanismo j  urbanfstico como límite del derecho de propiedad), Madrid, MontecorVO, 497
p.  En especial Las pp.29O-298. Con referencia aL caso espaiiot, entre otros, MINISTERIO DE LA VIVIENDA-
SECRETARIA GENERAL TECNICA (1972): “Informe del Seminario interregional sobre política de suelo urbano
y  medidas de control deL uso del suelo”1 Serie II. Ordenación del Territorio  PLanificación Urbana,
nn.  955; GOMEZ MORAN Y CIMA, Mario (1968): EL suelo  su problema, Madrid, Gráf. HernándeZ, 136 p.
6.  SUSTAETA ELUSTIZA, A.: propiedad  urbanismo  ob.cit., pp. 131 y SS.
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merecen  comentario especial los argumentos esgrimidos cuando
se  plantean soluciones que llevan aparejada la formación de
reservas  de  suelo  público,  ya  sea  por  confiscación,
expropiación  o compra.  En principio  se presupone  que  a
través  de un control público directo de los terrenos se va a
producir  de manera inmediata, y sin ningún género de duda,
una  racional  ordenación  del crecimiento  urbano,  dado que
convergen  el  interés  público  representado  por  las
determinaciones  del  plan  y  los  intereses  de  los
propietarios,  punto habitual  de conflicto  que  provoca  la
mayor  parte  de  los  incumplimientos  de  éste.  La  realidad
dista  mucho de ser así: desde la dificultad de  integrar y
prever  en  el  documento  del  plan  todas  las  actuaciones
públicas  necesarias  de  naturaleza  sectorial  —pero  con
particular  influencia en el territorio— hasta la incapacidad
de  la misma administración propietaria de los terrenos para
una  correcta utilización de  los mismos  —habitualmente por
problemas  financieros  y de  gestión—  son  cuestiones  que
pasarán  a convertirse  en elementos  que  dificultarán  el
cumplimiento  de una ordenada expansión urbana.
De  otro  lado  hay  que  contar  con  el  hecho  de  las
plusvalías  que  se generan  sobre  los  terrenos  fruto  del
proceso  de ordenación. Toda vez que la producción de estas
plusvalías  ha  venido  dada,  al menos  en parte,  por  una
actuación  pública articulada en un determinado planeamiento
y  que ha supuesto cuantiosas inversiones en infraestructura,
parece  natural  que las mismas permanezcari.en poder  de  la
comunidad,  lo que se producirá consiguiendo y manteniendo la
propiedad  pública sobre los terrenos. Como propietaria del
suelo  que es, la administración recogerá las plusvalías que
sobre  sus terrenos  se vayan produciendo,  o también  puede
optar  por que reviertan  a las arcas públicas  mediante  la
conveniente  cesión  del  suelo  —bajo  diversas  fórmulas
económicas—  y su puesta en circulación  en  el mercado.  El
beneficio  económico para la administración  gestora  no  se
produciría  únicamente  por  el  aumento  de  valor  de  los
terrenos  todavía rústicos en su paso a suelo urbanizable, en
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una  operación inversora de rentabilidad más que asegurada7,
sino  que  también  vendria  de  manera  indirecta,  al
contabilizar  lo que deja de gastar en adquisición de suelo
necesario  en  la expansión  urbana  para multitud  de  obras
infraestruCturaleS,  servicios, equipamientos, etc.
El  hecho de considerar al suelo como un recurso público
antes  que  como  mercancía  especulativa,  lleva  a
planteamientos  más  avanzados  desde  el  momento  en  que
entonces  serian los poderes públicos los responsables tanto
de  su uso como de una  correcta provisión  del mismo  a los
particulares.  En esta situación, la administración encargada
cederla  el-derecho a su disfrute —sin perder lógicamente su
dominio  real-, lo que supondría haber llegado previamente a
una  socialización del derecho a desarrollar un terreno.
Estos  principios  básicos  informarán  el proceso  de
intervención  pública sobre el  suelo urbano, articulado  en
una  serie  de  medidas  de  diferente  intensidad.  En  este
sentido,  los poderes  públicos  pueden  ir desde  la simple
imposición  de  ciertos  deberes  a los  propietarios  o el
fomento  de  la actividad  de  la  iniciativa  privada,  a  la
nacionalización/muniCiPalizr1  del  suelo,  pasando  por
múltiples  intervenciones  de  distinta  intensidad8,  en  un
proceso  de progresiva penetración pública en el campo de  la
propiedad  urbana9.
7.  Esto es asf toda vez que La administración elimina el riesgo que supondrfa una actuación
especulativa privada pues controLe los mecanismos juridicos y la toma de decisiones técnicas para La
conversión de un suelo rústico -de vaLor Limitado- a urbanizabLe.
8. SERRANO GUIRADO, Enrique (1963): PLanificación territoriaL potftica del suelo y acninistraciófl
Local, Madrid, Ministerio de La Vivienda-Secretaria General Técnica, 97 p. Ver pág. 58.
Un  probLema añadido a resoLver será eL de La compensación a Las restricciones obre Los
propietarios que estos procesos uponen (SELF, Peter (1958): Los problemas del crecimiento urbano y
tratamiento actual en Gran Bretaña, (traducción y próLogo de Manuel Pérez OLea), Madrid, Instituto de
Estudios Políticos, 285 p. Ver pp. 225-230; MARTIN MATEO, Ramón (1974): “El Urbanismo y las categorías
jurídicas tradicionaLes”, Revista  Derecho Urbanístico, tun. 39, pp. 13-29).
9.  MARTIN MATEO, Ramón (1972): “La penetración pública en La propiedad urbana”, Revista 
Acbninistración Pública, nCxn. 67, pp. 13-40.
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3.2.3.  Los patrimonios públicos de suelo
El  papel de los poderes públicos, en lo que se refiere
al  control sobre los terrenos urbanos, pasó, en un primer
momento,  de una tolerancia total hacia los propietarios  a
una  postura  reguladora  o  de  estímulos  positivos  a  la
construcción.  En  este proceso,  la etapa  más  avanzada  se
logra  cuando las administraciones se involucran de un modo
pleno  en las prácticas inmobiliarias, propiciando  diversas
fórmulas  de  propiedad  pública  del  suelo  con  finalidad
urbanística.  Esta presencia puede variar en la cantidad del
suelo  sobre la que se actúa —afectando a la totalidad  del
suelo  urbanizable o sólo a pequeños sectores-; en el tipo de
propiedad  pública,  que puede  limitarse al dominio  útil o
bien  extenderse a la propiedad plena de los terrenos; y, por
último,  en las formas de gestión de los patrimonios públicos
una  vez han sido formados.
“La  confusión  entre  la  titularidad  pública
planificadora  y la  titularidad  dominical  del  suelo
planeado,  bien  total,  bien  parcial,  supone,  o  debe
suponer  al  menos,  la exclusión  del  móvil  económico
egoísta  que  anima  normalmente  la  actuación  de  los
propietarios  y su sometimiento anticipado a los criterios
superiores  del  interés  general  desde  los  que  el
planeamiento  se  decide  y que  son  los  propios  de  la
Administración”10.
La  solución  que  en principio  pudiera  parecer  más
efectiva  es la municipalización del suelo (o socialización,
o  nacionalización,  que de  las tres maneras  se denomina),
proceso  consistente, según palabras de Serrano López, en:
“...  extender  la titularidad pública (Municipal) sobre
determinadas  porciones  de suelo de  un país,  de cara a
10.  GARCIA DE EP1TERRIA E.; PAREJO ALFONSO, 1.: Lecdones de Derecho Urbanfstico,Madrid, Civitas,
908  p. Ver pág. 575.
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subvenir  necesidades  elementales  de  la sociedad.  Esta
cantidad  de  suelo no abarca, ni mucho menos, la totalidad
del  territorio  estatal,  sólo se refiere  a una  porción
equivalente  al 6 6 7 por 100 del mismo, porción en la que
se  encuentran las aglomeraciones urbanas.
(...)  Lo  que se pretende es que este suelo, mediante
justa  adquisición al valor de uso, pase a propiedad de
los  municipios  asegurándose  éstos  un  abastecimiento
suficiente  de suelo a las necesidades urbanísticas de la
colectividad.  (...)  El  pago, al valor de uso, impide la
apropiación  privada de unas plusvalías generadas por la
propia  actividad y expansión urbanística”11.
Comúnmente  esta medida ha sido aceptada  como  la más
eficaz  en  la  lucha  antiespeculativa  y  como  medio  para
conseguir  una  mejor  ordenación  de  las  ciudades.  Los
beneficios  de la misma pueden resumirse en:
—  desarrollo  efectivo  del  planeamiento  y  la  ordenación
urbanística;
-  abaratamiento  de la vivienda por un menor del precio del
suelo;
—  económicamente  evita el ‘enterramiento’ de capitales en la
compra  de suelo como inversión’2.
Como  medida  sustitoria  a la  municipalización  se
plantean  los llamados  patrimonios  públicos  de suelo,  más
limitados,  pero  que  pueden  generar  una  of erta  de  suelo
urbanizado  suficiente.  En palabras  de  Serrano  López,  un
patrimonio  público de suelo consiste en:
“...  una  actividad  a desarrollar  por  las distintas
administraciones  que empieza con la adquisición de suelo
(de  muy distintas maneras) para urbanizar y adecuar a las
11. SERRANO LOPEZ, .J.E.: Potftica de i2  y  derecho urbanfstco español, ob.cit., pp. 184-5.
12. SERRANO LOPEZ, J.E.: Política del suelo y derecho urbanístico español, ob.cit., pp. 185-6.
Estas medidas ni.nicipaLizadoras deben coaLementarse con otras que regulen el mercado de viviendas,
pare evitar que se traslade (a especu(aci6n aL suelo ya construido.
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necesidades  físicas  de  los  asentamientos  humanos,
generando  una oferta de suelo que afecte al monopolio de
la  misma  y  provoque  una  racionalización  de  los
precios”13.
La  clave de los patrimonios públicos estriba, pues, en
que  mediante el dominio a cargo de los poderes públicos de
una  parte del mercado de solares es posible un  suficiente
control  del mismo. Ello exige lógicamente poseer un volumen
suficiente  de terrenos, y que además puedan ser puestos en
venta  rápidamente a precios mesurados, de tal manera que se
constituyan  en competencia de la oferta privada de solares,
obligando  a que estos se mantengan en niveles competitivos
—necesariamente  bajos- mediante  la sola presencia  de  los
mecanismos  reguladores del mercado. Aparte de esta labor, la
mayor  o menor importancia superficial de los patrimonios les
hará  jugar  un papel  fundamental,  convirtiéndose  en  los
protagonistas  del  desarrollo  urbano,  o bien  meramente
subsidiario,  desde el momento  en que  sólo son utilizados
para  atender ciertas necesidades que no son cubiertas de un
modo  satisfactorio por la iniciativa privada.
La  administración que controla estos patrimonios puede
ser  estatal, de ámbito regional o, más comúnmente, local. En
este  último caso, la toma de decisiones sobre política  de
suelo  en municipios  que  forman parte de unidades  mayores
—por  ejemplo áreas metropolitanas— puede llegar a originar
situaciones  conflictivas  debido  a  los  intereses
contrapuestos  de las diferentes corporaciones  locales, que
impidan  implantar una racionalidad en el desarrollo urbano
de  estos ámbitos.  Pero independientemente  de  cual sea  la
administración  que lleve a cabo el desarrollo y gestión de
los  patrimonios de suelo, es importante señalar la necesidad
-   de  una voluntad  política  prolongada  en el tiempo  para  su
buen  fin,  lo que  obliga  a la  existencia  de  un  consenso
político  importante  dado  que  nos  hallamos  ante  un
instrumento  cuya eficacia sólo puede ser considerada a largo
13.  SERRANO LOPEZ, J.E.: PoLftca j      y derecho urbanfstico espaot, ob.cit. pp. 65-68.
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plazo.
Los  mecanismos de adquisición del suelo son múltiples,
pero  en  cualquier  caso  (compra,  expropiación,  cesión
obligatoria  por parte de los particulares) beneficiosos para
los  poderes públicos actuantes, que se sitúan en el mercado
en  una posición de privilegio14. Es importante considerar la
relación  existente  entre el proceso  de adquisición  Y las
decisiones  de planeamiento, y sobre todo establecer cuál es
la  primera  toma de posición, pues dependiendo  de  ello el
suelo  público  se  convertirá  en dirigente  del  desarrollo
urbano  —en el caso de que anteceda al proceso de ordenación
urbanistiCa  o será un mero instrumento para  favorecer el
desarrollo  de  las  determinaciones  establecidas  por  el
planeamiento  —cuando  la propiedad del  suelo se obtenga  en
los  ámbitos que marque el plan—.
Esta  privilegiada  posición  podrá ser posteriormente
utilizada  de diversas maneras: para subvenir las necesidades
de  suelo de servicios, equipamientos Y sistemas generales de
un  modo  económico;  para  atender  las  demandas  de  suelo
residencial  de sectores de población que no pueden acceder
al  mercado por sus elevados precios; apoyando iniciativas de
especial  interés para el desarrollo económico o territorial
en  un determinado ámbito (cesión de suelo para instalación
de  industrias,  por  ejemplo).  En todos  estos  casos,  la
administración  actuante opera sin ánimo de lucro, poniendo
el  suelo  a  dispOsICión  a precios  de  costo  o  incluso
gratuitamente.  Pero la influencia que de esta manera puede
ejercer  sobre el mercado es limitada cuando no nula, desde
el  momento  que sólo atiende cierto tipo de necesidades  y
deja  al margen otras que necesariamente deben recurrir a los
agentes  privados  sin  posibilidad  de  elección.  La
intervención  reguladora en el mercado se producirá mediante
la  puesta  en circulación de suelo, a precio no tasado,  de
14. IncLuso cuando La aóninstraciófl conra  sueLo a precios de mercado, y desde el momento en que
pueda  controlar su posterior calificación, está invirtiendo c n unos aLtos márgenes de rentabilidad
asegurados.
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manera  que el aumento de la oferta haga bajar o mantenerse
los  precios; aun en el caso que este primer objetivo no se
consiga,  no  cabe duda que  esta actividad  puede  llegar  a
convertirse  en una magnífica fuente de ingresos, justificable
en  cuanto  supone  de  recuperación  de  plusvalías  por  la
comunidad.
Una  adecuada  gestión  de  estos  patrimonios  debe
asegurar,  al menos, un correcto desarrollo urbano; para ello
resulta  fundamental  el  modo  de  financiación  de  esta
política,  desde el momento  en que una  dependencia  de  los
ingresos  que pueda generar este patrimonio puede hipotecar
su  eficacia.  En  este  sentido,  y  con  vistas  al  futuro,
conviene  que la entrega de solares a los consumidores no se
haga  en pleno dominio sino utilizando cesiones temporales
—pero  de  largo  plazo—  del  dominio  útil  (derecho  de
superficie),  que no suponen disminuciones  patrimoniales  y
permite  a  los  poderes  públicos  —en  su  día  y  si  las
necesidades  así lo aconsejan— disponer de tales terrenos.
En  resumen, podemos afirmar que se produce una entrada
de  los poderes públicos en ámbitos que le quedaban vedados
hasta  hace poco tiempo, y que se produce por la necesidad de
controlar  el costo de los terrenos urbanos, la especulación
que  sobre ellos  se plantea  y el uso  incorrecto  del  suelo
fruto  de  un  cúmulo  de  iniciativas  inconexas.  Esta
intervención,  sin duda necesaria, ha debido y debe atender
ciertos  problemas,  como son el fuerte  crecimiento  urbano
fruto  de  la  inmigración  hacia  las  ciudades  y  la  grave
escasez  de viviendas que en su momento ha podido generar, o
más  recientemente las necesidades de suelo que requiere una
más  correcta ordenación urbana. Esta presencia no siempre ha
resultado  eficaz, y determinadas medidas se han demostrados
insuficientes,  mientras que otras han supuesto un freno a la
ordenación  urbana  o  incluso  se  han  demostrado
contraproducentes.
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3.3.  LOS  PATRIMONIOS  PUBLICOS  DE  SUELO  EN  EL  DERECHO
COMPARADO
3.3.1.  LQ  países nórdicos
Entran  dentro de  la categoría  de países  ‘nórdicos’,
ciertos  estados  europeos,  entre  ellos  los  paises
escandinavos,  pero también Alemania, Austria,  Holanda,  en
los  que podemos señalar ciertas características comunes en
la  práctica  urbanística,  que  se pueden  resumir  en  los
siguientes  puntos:
—  existencia  de una tradición, más o menos dilatada, en el
empleo  de  los patrimonios  públicos  de  suelo  de  ámbito
local,  lo que se suele traducir en una importancia cierta
de  los mismos. A este hecho ha contribuido la invariable
apuesta  política  al respecto, independientemente de  los
partidos  que se fueran alternando en el poder;
—  patrimonios  basados principalmente en técnicas de derecho
privado,  aun  existiendo otras técnicas  a disposición  de
los  poderes públicos, como el derecho de tanteo o la vía
expropiatOria,  que suelen ser menos utilizadas;
—  profuso  empleo de las fórmulas censales en la puesta en el
mercado  del suelo administrado, que permiten mantener  el
dominio  directo en poder de las autoridades locales;
—  profunda  influencia  de  la propiedad  pública  en  el
crecimiento  urbano, desde el momento en que con frecuencia
ocupa  una:postUra cuasi monopolista en el mercado.
3.3.1.1.   Suecia
Suecia,  y más  concretamente  la ciudad de Estocolmo,
constituye  el mejor  ejemplo  de  la  importancia  que  los
patrimonios  públicos  de  suelo con  finalidad  urbanística
adquieren  en  los  paises  nórdicos,  y puede  servir  para
ilustrar  lo  que  puede  califiCarse  como  actuación  más
avanzada  llevada a cabo hasta  la fecha en este  campo,  al
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tiempo  que pone de manifiesto  la distancia  que  existe  al
respectosobre  el  resto de  Europa,  y muy  principalmente
sobre  los paises más meridionales.
La  situación de partida en Estocolmo no difiere en lo
esencial  de  lo que podemos encontrar en cualquier capital
europea.  Su  estructura  de  la propiedad  de  la tierra,  a
mediados  del  siglo  pasado,  mostraba  dos  de  las
características  esenciales  del  Antiguo  Régimen:  gran
importancia  de  los patrimonios  públicos  tradicionales  y
separación  entre el dominio útil y el directo.  En efecto,
tanto  las propiedades  de  la Corona  como  los  prados  de
aprovechamiento  comunal rodeaban la ciudad de Estocolmo, no
existiendo  apenas la propiedad privada; y no será sino hasta
la  segunda  mitad  del  XIX  cuando  los  ocupantes  de  estas
tierras  puedan adquirir en plena propiedad las parcelas que
ocupaban,  produciéndose el consiguiente paso a una propiedad
privada  y unificada’5.
Hasta  aquí, la evolución del derecho de propiedad y de
los  patrimonios públicos tradicionales no difieren de la que
caracteriza  al  resto  de  Europa.  Será  lo  temprano  del
desarrollo  de los patrimonios de finalidad urbanística,  la
buena  gestión de los mismos y la importancia que llegarán a
tener  lo que singularice a la ciudad de Estocolmo. Tal  es
así  que  en  Suecia  el 80 por  100 de las  viviendas  están
construidas  sobre  suelo  público,  y más  concretamente,
Estocolmo,  poseía -según datos de 1969- 55.000 Ha, tanto en
en  su propio municipio como en los alrededores, que suponían
el  36 por 100 del centro de la ciudad, el 83 por 100 de sus
barrios  periféricos y el 17 por 100 de sus alrededores.16
A  esta situación se llega fruto de una política que,
iniciada  en 1904, ha sido continuada hasta hoy día por las
15.  IAURP (1967): “Urbanismo 8 Copenhague, StockhoLm, HeLsinki”, Cahiers de L’IAURP, VoL. 9, 60 p.
Ver  pp. 25 y ss.
16. GARCIA DE ENTERRIA, Eduardo (1976): “Los Patrimonios PúbLicos de SueLo”, Arquitectos, ncmi. 5,
pp. 2.
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sucesivas  municipalidades, y que consiste básicamente en la
compra  de terrenos para su puesta a disposición  según las
necesidades.  La  idea  es  adelantarSe  al  proceso  de
crecimiento  mediante  la compra  de  suelo  rústico,  que  se
urbanizará  de  acuerdo  con  las directrices  de  los  planes
urbanísticos  (que primero fueron de ámbito local y a partir
de  los años cincuenta se refieren al Gran Estocolmo, formado
por  la capital y 29 municipios  de sus alrededores),  Y en
sintonía  con la política de transportes, en particular  con
el  ferrocarril17.  Mediante  estas  adquisiciones  las
autoridades  podrían  dirigir  el  desarrollo  de  las
construcciones  al asegurarse  una  influencia  predominante
sobre  el suelo urbanizable o susceptible de ser urbanizado,
evitando  su control por otros propietarios; permitiría  ir
adecuando  el ritmo de las inversiones jnfraestrUCtUrales así
como  asegurar el abastecimiento de viviendas en los plazos
adecuados  y  a  precios  y  en  condiciones  de  calidad
razonables.  Esto era particularmente importante hasta 1948,
pues  la legislación vigente en materia urbanística permitía
que  un propietario particular pudiera obtener permiso para
urbanizar  SUS  terrenos según un plan por él mismo elaborado,
que  no debía ceñirse a la programación de  suelo prevista;
este  hecho  fue  el  que  lanzó  a diversas  municipalidades
suecas  a una  compra masiva de terrenos para asegurarSe el
control  del crecimiento18.
Hasta  1904, las propiedades municipales de Estocolmo se
limitaban  a unas pequeñas parcelas situadas en el centro,
pero  en este año se lanzará a efectuar grandes compras de
terrenos  en la periferia para la construcción de viviendas,
y  que suponían mayor superficie que la que hasta ese momento
ocupaba  la  ciudad19.  Esta política  ha  continuado  hasta
17.  IAURP: “Urbanisme á Copenhague, StockhoLm •..“,  ob.cit., pág. 29.
18.  P4ARKELIUS, Sven (1950): “PoLitiques fonciéres urbaines: Suécie”, (en) ABRAP4S, Ch.: _______
fonçjs  urbains  Liti  d’urbaniSrfle, ob.cit., pp. 123-127. Ver pp. 123-4.
19.  En 1904 eL Concejo MunicipaL de EstocoLmo compró casi 2.000 Ha, momento en eL que La
superficie  edificada de  La ciudad rondaba Las 1.700. (NACIONES UNIDAS: PoLíticas 
urbanas     . ob.cit., pág. 159).
272
nuestros  días, con especial intensidad en los años treinta,
cuando  se  adquirieron  10.000  Ha,  y  en  los  cuarenta  y
sesenta,  a un ritmo anual que en 1967 llegaba a las 2.000
Ha/año20.
Como  ya ha sido señalado, son las corporaciones locales
las  responsables de la política de adquisición de reservas
de  suelo.  Esta adquisición  se ha realizado  habitualmente
mediante  compras en régimen de derecho privado, ocupando los
terrenos  con  anterioridad  al  proceso  urbanizador  y
satisfaciendo  por ellos precios de suelo rústico. Hasta el
año  1949 no  se puede  utilizar  la vía  expropiatoria  para
terrenos  que se dedicarán a viviendas, y aún después de este
año  su uso ha sido limitado, debido en parte a un sistema
fiscal  que  grava  extraordinariamente  las  plusvalías
inmobiliarias  y  potencia  las ventas  voluntarias21.  Sólo
cuando  no  es  posible  la  compra  amigable  se  procede  a
expropiar,  en un proceso  en el que no se está obligado  a
satisfacer  los valores de expectativa urbana, valorándose
los  terrenos en el momento de iniciarse el proceso;  existe
además  el derecho a la ocupación previa.
El  recurso  a la vía  expropiatoria,  en  el caso  de
Estocolmo,  fue  particularmente  interesante  para  la
renovación  del centro. Este proceso, que comenzó en 1905 con
compras  de terrenos que se sistematizarán a partir de 1920,
tendra  su mayor empuje a partir de 1953, cuando se aprueba
una  ley especial que permita las expropiaciones masivas, sin
necesidad  de plan de urbanismo, sólo con el compromiso de
llevar  a cabo  el  cambio  del  centro;  ésto  suponía  la  no
necesidad  de pagar las plusvalías que se generasen. Además,
el  municipio  tenía  la posibilidad  de  comprar  las  zonas
vecinas,  apropiándose  de  los  aumentos  de  valor  que
experimentaran  dichos terrenos a consecuencia de la práctica
20. En concreto, en 1904 se efectuaron dos grandes convras, de 600 y 1.355 Ha(IAURP: “Urbanisme 6
Conpenhague, StockhoLm ...“,  ob.cit., pág. 25).
21. SóLo eL 10 por 100 de (as reservas han sido obtenidas por expropación (GARCIA DE EWTERRIA,
E.:  “Los Patrimonios PúbLicos de SueLo”, ob.ctt., pág. 579).
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renovadora.  Lo  prolongado  del  proceso  expropiador  era
paliado  con ‘la posibilidad de ocupación previa. Así mismo,
los  inquilinos  tenían  derecho  a  ser  realojados,
preferentemente  en la zona renovada22.
De  acuerdo a una ley de 1968, las corporaciones locales
poseen  el derecho de tanteo sobre todas las transacciones
que  tengan lugar, excepto aquellas que no superen los 3.000
ni2  o  las 200.000 coronas de renta; evaluarán si se hallan
dentro  de las direcciones de crecimiento urbano,  incluso a
muy  largo plazo,  ejerciendo  en consecuencia  su  derecho.
Junto  COl  las  compras  a titulo  privado,  constituye
actualmente  la base de la adquisición de tierras,  apoyado
por  el impuesto de plusvalías que hace escasamente rentable
las  ventas por encima del valor de uso. Aun en el caso de no
ejercerlo,  este  derecho  tiene una  gran  importancia  como
fuente  de información sobre el mercado de tierras, elemento
clave  en  el  análisis  previo  para  el  desarrollo  de  una
política  de  suelo,  singularmente  si  está  basada  en  la
formación  de  reservas23.  Para  financiar  todas  estas
operaciones  se recurre a una deuda especial, que procura una
dotación  económica realista para llevar a cabo una política
de  este tipo24.  Esta capacidad  de  endeudamiento  a  largo
plazo  posibilita una  administración más  desahogada de  los
terrenos  ya adquiridos, Sfl  necesidad de un rápido reembolso
del  capital invertido.
Esta  capacidad financiera está en la base de otra de
las  características de la política de suelo sueca, que no es
otra  que  el uso  generalizado  de formas  censuales  para  la
puesta  en el mercado de los solares. Esta posibilidad no es
reciente:  en 1907, y con el doble objetivo de favorecer la
22. En 1962 fue aprobado el Plano de Zonificación del sector objeto de renovación. En él quedaban
incluidos 800 propiedades, de tas que ya hablan sido expropiadas y renovadas 120. Sobre Las 680
restantes, La mitad serán expropiadas y la otra mitad adquiridas de coman acuerdo.
23. NACIONES UNIDAS: PoLítica  de Tierras  Urbanas .,  ob.cit., pp. 50-52.
24. GARCIA DE ENTERRIA, E.; PAREJO ALFONSO, L.: Lecciones  derecho urbanístico, b.cit., pp.5?S-
579.
274
construcción  de viviendas al mismo tiempo que se establecían
los  cauces para recuperar las plusvalías  por  parte  de  la
comunidad,  se  introduce  la  enfiteusis  —o  derecho  de
superficie  en terminología más actual— en Suecia25. La ley
establecía  el plazo de duración del contrato —entre 26 y 100
años-  y  el  derecho  del  enfiteuta  de  hipotecar  las
construcciones  por él levantadas.
Estocolmo,  a la que  seguirían  en  años posteriores
Gteborg  y Na1ne,  puso en funcionamiento  esta  fórmula  a
partir  de 1908. Estableció una duración de los contratos que
se  fijó en 60  años para  el uso  residencial,  75  para  el
industrial,  y  sólo 26 para algunos  usos  especiales  como
grandes  almacenes  o  gasolineras.  El  canon  se  pagaba
anualmente  y normalmente  era  invariable  a lo  largo  del
contrato  para  el  uso  residencia].,  mientras  que  en  el
industrial  se efectuaba al menos una revisión al alza; una
vez  finalizado  el contrato las construcciones  pasaban  a
poder  del  municipio,  a  no  ser  que  el  contrato  fuera
prorrogado.  En 1953 fue aprobada una nueva ley que protegía
en  mayor medida al enfiteuta: el derecho de  superficie se
cede  a perpetuidad,  si  bien  establece  unos  plazos  —el
primero  de 60 años y los posteriores de 40 a 20- tras los
cuales,  y sólo en el caso de que cambie la calificación del
terreno,  puede ponerse fin a la concesión, tras la cual los
poderes  públicos deberán indemnizar al concesionario por las
edificaciones;  por contra el canon será revisa—ble cada 10
años26.
La  utilización  de este instrumento  jurídico  ha  ido
progresando  con los años. En la capital sueca, por ejemplo,
en  un primer momento convivió con otras fórmulas como era el
‘leasing’,  que se aplicaba para los terrenos más centrales y
25. HAUMOMT, Francis (1989): “La decoaposition du drolt de propriété dans Les pays de (‘Europe du
Nord”, (en) La prooriété fonciére. deux siéctes  1789, jornadas organizadas por ADEF (Association
des Etudes Fonciéres) en Paris, deL 13 aL 14 de novieWre de 1989.
26. HAUMONT, F.: “La decoaposition du droit de propriété ...“,  ob.cit.
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los  de uso  industrial27,  y sólo tras  1938, año en que  se
prohiben  las  enajenaciones  de  terrenos  municipales,  se
generaliza  su uso28. Hoy día, aunque su empleo es más cOmún
sobre  todo en los grandes municipioS,  se ha  extendido  al
resto  del país29.
El  desarrollo de los terrenos propiedad del municipiO
de  Estocolmo, una vez  cedido el derecho de  superficie, se
realiza  normalmente  por  sociedades  constructoras,  tras
presentar  y ser aprobado  el necesario proyecto urbanístico
—ya  sea en el mismo municipio o en otro- de acuerdo con el
plan  director. Gran parte de las realizaciones son llevadas
a  cabo por sociedades municipales o bajo control municipal,
que  no  sólo  se dedican  a la vivienda,  sino  que  también
ejecutan  centros comerciales o equipamientos, mientras que
los  terrenos  industriales  son  promovidos  por  las  mismas
empresas30.
3.3.1.2.  Holanda
Holanda,  junto  con  Suecia,  constituye  el  ejemplo
europeo  más acabado del recurso a los patrimonios públicos
de  suelo  con  finalidad  urbanística.  Las  peculiares
características  de su territorio, con el constante problema
del  agua originado por la proximidad del nivel freático, y
las  altas  densidades  poblacionales  que  han  propiciado
grandes  operaciones de bonificación de terrenos, ganándoloS
al  mar, están en el origen del desarrollo de una práctica
27.  I4ARKELIUS, S.: “Politiques fonciéreS ...“,  ob.cit., pág. 125.
28. NACIONES UNIDAS: PolitiCaS  de Tierras Urban   ob.cit., pág. 159.
29. En 1978, el nCanero de censos se eLevaba  90.000, repartidos en un total de 40 muniCipioS,
representando La capital una tercera parte de Los mismos. En ocasiones e utiliza sóLo para terrenos
industriales (HAUMONT, F.: “La decoeçositiOn du droit de propriété . “,  ob.cit.).
30.  Dentro de La operación renovadora del centro, los terrenos que habfan sido expropiados a
2.000-3.000 coronas/m2 fueron cedidos a Los constructores a 360 coronaS/m2/año (6 por 100 del precio),
Los  cuales alquilan Los Locales a oficinas (150-200 coronas/fl12/añO) o a comercios (500-1000
coronas/m2/añO) (IAURP: “Urbanismo 6 copenhague, Stockholm ...“,  ob.cit.).
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secular  por  parte  de  los  poderes  públicos  de  gestión  y
ordenación  de]. territorio. Al hilo de esta tradición será
Amsterdam,  a  finales  del  siglo pasado,  en  un momento  de
inteso  crecimiento  y encarecimiento  de  los  precios,  la
primera  municipalidad que se plantea la  posibilidad de no
desprenderse  de las tierras que  con tanto esfuerzo  habla
financiado  31
Amsterdam  será  la  ciudad  pionera;  Rotterdam
—singularmente  tras  las destrucciones con ocasión de la II
Guerra  Mundial—, La Haya y otras ciudades se  incorporarán
progresivamente  a esta politica,  convirtiéndose  en hecho
habitual  la compra pública de los terrenos situados en las
zonas  de desarrollo,  de tal manera que  en  1950 todos  los
municipios  de más de 20.000 habitantes  (hasta un total de
164)  hablan  constituido  su propio  patrimonio32.  En  la
actualidad  la ciudad de Amsterdam posee  21.500  has  en el
interior  de su municipio  (lo que representa  el 72 por  100
del  territorio), mientras que la municipalidad de Rotterdam
es  propietaria del 67 por 100 del mismo33.
La  política  de  adquisición  de  suelo  se  halla  en
estrecha  colaboración con los programas de urbanismo y muy
en  concreto con las necesidades de la política de vivienda,
aunque  no es sólo suelo residencial el que se ofrece en el
mercado,  extendiéndose  la  oferta  al  industrial  y  de
servicios.  Igualmente existe una intención de control de los
precios  del  suelo  en  el mercado  libre,  para  lo  cual  la
oferta  de suelo público se estima debe cifrarse, como mínimo
31. EL 70-80 por 100 de Los terrenos urbanos en HoLanda han sido ordenados por Los municipios;  La
intervención pCibt lea se hace necesaria desde eL momento en que tas operaciones de preparación, dado su
eLevado coste, sóLo son rentabLes cuando se reaLizan sobre extensas uperficies, que habituaLmente han
sido previamente adquiridas por Los municipios y que posteriormente s pondrán en circuLación.
32. GUNDLACH, Th.H.(1953): “PoLitiques fonciéres urbaines: Pays-Bas”, (en) ABRAMS, Ch.: Probtems
fonciers urbains  poLitiues d’urbanisme, Nueva York, Naciones Unidas, pp. 111-116. Ver pág. 115.
33. HAUMONT, F.: “La. décoaposition du droit de propriété ...“,  ob.cit.
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y  de un modo permanente, en un io por 100 del total34.
Estos  patrimonios se han formado normalmente mediante
la  compra de terrenos por acuerdo mutuo, pero  estimuladas
por  el  sistema  fiscal,  recurriendo  a  la expropiación  en
contadas  ocasiones (3 por 100 del total de compras). No debe
minusvalOrse,  sin  embargo,  la  importancia  del  institUto
expropiatorios  pues  la posibilidad de recurrir  a ella en
caso  de no llegar a un entendimiento facilita en gran medida
los  acuerdos  entre el municipio  y  los propietariosi  cuya
postura  se ve disminuida desde el momento en que existe  la
posibilidad  de  ocupar  la  finca  expropiada  antes  de
satisfacer  el pago  indemniZatorio.  Sin  embargo,  y aun
pagando  precios mayores, se prefiere efectuar la compra bajo
fórmulas  de derecho privado; en cualquier caso, los precios
satisfechos  SOfl relativamente bajos35, y no deberán alejarse
mucho  de la cuantía de la indemnización, que se basa en el
valor  del  mercado  —pero  rústico—  más  la  renta  de  un
decenio36.
La  financiación de esta política de compras de suelo se
ve  dificultada por la inexistencia de recursos importantes
propios  de  los  municipiOS,  de  tal manera  que  los  gastos
originados  obligan  a un  endeudamiento  por  parte  de  las
municipalidades;  existe una  línea de crédito,  oficial,  a
largo  plazo -60 a 70 años- y bajo interés a la que se pueden
acogerse,  si bien los recursos  son limitados y existe  un
orden  de prioridades para la concesión de tales créditos37.
La  necesidad  de,  en  buena  medida,  cubrir  las
34.  GARCIA DE ENTERRIAS E.; PAREJO ALFONSO, L.: Leccio   derecho urbanStO,  ob.cit., pág.
578.
35.  ROBERT.NULLER, Annette; ROBERT, JacqueS (1983): “L’évotutiOfl de La ptanificatiOn Locate aux
Pays-Bas”, (en) RECHERCHES PANTHEONSORBONNE. UNIVERSITE DE PARIS-I. SCIENCES JURIDIQUES PoLitiues
urbain  conval,  Paris, Narsotan, pp. 95-121. Ver pág. 99.
36.  NACIONES UNIDAS: PoUtica  Tierra Urbar   ob.cit., pág. 48.
37.  NACIONES UNIDAS: PoLíticas de Tierras Urban  .,  ob.cit., pág. 175.
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obligaciones  crediticas a través de los ingresos procedentes
de  la administración del patrimonio inmobiliario adquirido
establece  una  estrecha  correlación  entre  capacidad  de
endeudamiento  y fórmula  utilizada  para  la puesta  en  el
mercado  de  los terrenos. Los pequeños municipios,  con una
capacidad  de endeudamiento limitada, recurren habitualmente
a  la venta,  recuperando rápidamente el capital  invertido,
mientras  que las grandes ciudades pueden permitirse diferir
estos  ingresos,  utilizando  en  consecuencia  fórmulas
censales,  que  les  permitirán  recuperar  el  valor  de  lo
invertido  en un plazo mayor de tiempo mediante  el cobro de
un  canon anual38.
Los  precios de venta de los terrenos son muy variables.
Pueden  superar ligeramente elde  coste -incluso se llegan a
subsidiar  ventas  en  lugares  de mala  constructibilidad
cuando  se trata  de viviendas  sociales,  o  bien  se pueden
cobrar  precios lucrativos, cuya cuantía queda establecida en
función  del  futuro  uso  de  los terrenos.  En  general,  se
intenta  compensar,  mediante  las  ventas  de  terrenos
industriales,  comerciales, de oficinas o viviendas libres,
lo  gastado en suelo para usos sociales. Las condiciones de
venta  o cesión  incluyen normalmente claúsulas que obligan a
la  rápida construcción de los terrenos; también es habitual
que  los antiguos propietarios expropiados posean derechos
prioritarios  de compra.
No  existe un control estatal sobre la diferencia entre
los  precios  de compra y venta de los terrenos,  lo que  en
ocasiones  es utilizado por  los municipios, principalmente
los  pequeños,  para  procurarse  una  saneada  fuente  de
ingresos39.  Las  diferentes  reglamentaciones  y  prácticas
locales,  con grandes municipios cuya política de suelo se ve
38.  En 1950, de Las 20.552 Ha que conformaban Los patrimonios iminicipates, 1.701 hablan sido
cedidas bajo fórniLas censaLes, de Las cuaLes 1.017 pertenecfan a Amsterdam y La Haya (GUNDLACH,
Th.H.: ‘PoLitiques foncires urbaines: Pays-Bas”, ob.cit., pág. 115).
39. Estas prácticas especuLativas por parte de Los Irunicipios e tuvo en eL origen de una grave
crisis de gobierno en 1977 (ROBERT-M(JLLER, A.; ROBERT, J.: “L’évotution de La pLanification LocaLes
aux Pays-Bas”, ob.cit., pág. 99).
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en  alguna  medida  coartada  por  las  operaciones  que  otras
pequeñas  corporaciones  locales de  su  alrededor  llevan  a
cabo,  favorecen los procesos de segregación por  la distinta
forma  de concurrencia en el mercado: es el caso de Utrecht,
que  practica  la  cesión  de  los  terrenos  en  derecho  de
superficie  mientras que los municipios periféricos venden la
propiedad  plena de sus terrenos, con la consiguiente falta
de  armonía en el proceso urbanístiCO40.
3.3.1.3.  Alemania, Finlandia, Noruega, Dinamarca, Austria
En  elrestO  de países que hemos venido en denominar
‘nórdicos’  desde  la perspectiva  de  la política  de  suelo
llevada  a  cabo,  se  repiten  en  buena  medida  las
características  ya apuntadas en Suecia y Holanda, si bien no
con  la amplitud y grado de perfeccionamiento  alcanzado en
estos  países. La práctica de constituir reservas de suelo se
puede  remontar  incluso a mediados del  siglo pasado  —es el
caso  de Finlandia41-,  a principios  de éste en el caso de
Alemania,  o al período de entregUerras en Viena42,  si bien
en  cualquier  caso,  y  salvo excepciones  (Copenhague,  las
‘viejas’  ciudades  finlandesas y algunas ciudades alemanas:
CoblenZa,  Friburgo, Munich) no alcanzan la importancia de
las  ciudades suecas u holandesas43.
Esta  política es normalmente abordada mediante la casi
exclusiva  utilización  de  técnicas  de  derecho  privado;
40. ROBERT-MULLER, A.; ROBERT, J.: “L’évo(utiOn de ta ptanification LocaLe aux Pays-BaS”, ob.cit.,
pág.  99.
41. En eL sigLo XIX, el Gobierno de FinLandia concedió a Las ‘viejas’ ciudades la tierra necesaria
para La construcción de viviendas; en 1967 estas ciudades eran propietarias deL 50 aL 70 por 100 de su
término municipal, frente aL 10-30 por 100 de otras comunidades (NACIONES UNIDAS: PoLftiC  Tierr
Urbanas  ob.cit. pág. 41).
42. REINA, M. (1971): “Viena. Arquitectura y urbanismo”, jg   uiteCtUra, nr. 93, pp. 13-47.
43.  En 1963 el 31 por 100 de Los términos municipales de ioo.000 habitantes o más eran de
propiedad púbLica, superándose el 50 por 100 en Munich, Coblenza o Friburgo (Ver NACIONES UNIDAS:
Potfticas  Tierras Urbanas .,  Ob.cit., pp. 42-43, y GARCIA DE ENTERRIA, E.: “Los patrimonios
públicos de sueLo”, ób.cit., pág. 30).
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normalmente  existe la posibilidad expropiatoria, acompañada
o  no  del  reconocimiento  del  derecho  de  tanteo  para  las
corporaciones  locales, aunque no necesariamente, como ocurre
en  Dinamarca; en este último caso, la presión  fiscal sobre
las  plusvalías es el único mecanismo coercitivo que queda en
manos  de  los  poderes  públicos.  El  obligado  recurso  al
endeudamiento,  oficial o privado, obliga a una buena gestión
económica  de estos patrimonios mediante el establecimiento
de  fondos  autónomos.  La  puesta  en  circulación  de  los
terrenos  se hará con preferencia mediante formas censales,
que  incluso pueden ser fomentadas fiscalmente como ocurre en
Noruega,  país en  el que  incluso es  frecuente  el  recurso
privado  a esta fórmula jurídica.
3.3.2.  Reino Unido
En  éste, como en tantos otros ámbitos, el Reino Unido
constituye  una experiencia original en el conjunto europeo,
en  tanto  confluyen  en  él varias  características  que  lo
individualizan  de una forma clara: por un lado, prolongada
persistencia  de  situaciones propias  del Antiguo  Régimen,
pero,  sobre todo, el desarrollo en la segunda mitad de este
siglo  de  un  planteamiento  de  nacionalizar  el  suelo
urbanizable  basado en la apropiación pública de los derechos
edificatorios,  cuyo  desarrollo  se ha  visto  gravemente
afectado  por  las diferentes actitudes políticas adoptadas
frente  a este proyecto.
Gran  Bretaña  nunca  se  incorporó  al  proceso  de
codificación  de tipo napoleónico que recorrió el continente
y  que  trajo  consigo,  entre  otras  cosas,  una  propiedad
unificada.  Por el contrario, en las islas persistió, y aún
hoy  día lo hace, la distinción entre dominio directo y útil,
más  propia del Antiguo Régimen. Y junto a este hecho destaca
igualmente  la permanencia de patrimonios tradicionales, no
desamortizados,  que provoca que  actualmente la Corona, el
Ducado  de Cornwalles  o la Iglesia Anglicana  sean grandes
propietarios,  aunque  no  comparables  con  los  nuevos
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propietarios  públicos44.
Porque,  efectivamente,  estas persistencias  no han
supuesto  un freno al desarrollo de patrimonios públicos de
suelo  entendidos  en sentido  moderno,  COi  una  finalidad
urbanIstica  como  principal  objetivo.  Su desarrollo  ha
correspondido,  como en el caso de los paises nórdicos, a las
autoridades  locales de forma predominante,  y también  han
llegado  a alcanzar  gran  importancia.  El  origen  de  estas
prácticas  hay  que  buscarlo  en  la época  de  entregUerraS
concretamente  en  1919  se  establece  la  obligación  de
construir  viviendas sociales a cargo de los Ayuntamientos,
en  terrenos que deblan adquirir, urbanizar y construir  (la
administración  central se limitaba a subvencionar, controlar
y  fijar la normativa de dicho proceso). De esta manera,  y
sólo  en este perIodo,  las corporaciones  locales  quedaron
dueñas  de  un  millón  de  viviendas45.  Este  papel  de  los
municipios  se acentúa tras 194546, y serán las medidas sobre
el  suelo urbano paralelas a esta politica de vivienda  las
que  originen el desarrollo de una original polltica de suelo
en  Gran Bretaña.
Ya  en 1944 se plantea la posibilidad de nacionalización
del  suelo  en Gran  Bretaña,  que  se desestiltta teniendo  en
cuenta  consideraciones politicas y económicas47. Plantea en
consecuencia,  como medida  sustitoria, que  los derechos  de
edificación  sean transferidos al Estado, proposición que en
44. Actualmente las colectividades Locales on Las principales propietarias en n.jnerosaS ciudades
inglesas, LLegando a poseer más del 50 por 100 del sueLo (LOEW, Sebastian (1967): “La politique
fonciére des col Lectivités Locales de Londres” (en) Les grands propriétai res fonciers urbains (PréfaCe
de  Claude CHALINE), Paris, ADEF, pp. 21-30.).
45.  Esta cifra supone el 25 por 100 de Las viviendas construidas entre ambas contiendas
(STEPHEHSON, Gordon; PARKER, H.R. (1953): “PoLitiques fonciéres urbaines: RoyaLine-Ufli”, (en) ABRAHS,
Ch.: ProbLems fonciers urbains  ob.cit., pp. 132-140).
46.  En 1951, de las 200.000 viviendas construidas, eL 90 por 100 fue a cargo de Las distintas
nLlnicipaLidades (STEPHENSOW, G.; PARKER, H.R.: “PoLitiques fonciéres urbaineS: Royaune-Uni”, ob.cit.,
pág. 133).
47. EDDISON, Tony (1983): “L’évoLutiOfl de (‘urbanisme au Royaune-Uni”, (en) RECHERCHES PAWTHEON
SORBONNE. UNIVERSITE DE PARIS-!. SCIENCES JURIDIOUES: Politigues urbaínes coçarées, ob.cit., pp. 131-
159. Ver pág. 143.
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buena  medida  será recogida por  las leyes posteriores,  en
concreto-por  la ‘Acquisition of Land Act’  (1946) y la ‘Town
and  Country  Planning  Act’  (1947),  que  establecen  la
propiedad  pública  de  estos  derechos,  así  como  de  los
incrementos  de valor a ellos asociados48.
Esta  última ley, además de señalar la obligatoriedad de
redactar  planes de ordenación y establecer el control de los
procesos  urbanizadores  y  edificatorios  a través  de  un
sistema  de  licencias,  entra  en  el  terreno  de  las
indemnizaciones  a los propietarios afectados por expedientes
expropiatorios,  extremo que  había causado los principales
problemas  en el desarrollo de  la política  de vivienda  de
entreguerras.  El principio  del  que  se parte  es  que  los
propietarios  son  sólo  poseedores  del  ‘uso actual’  del
terreno,  de tal  manera  que  cualquier  aumento  de  valor
proveniente  de la concesión de permiso para edificar sobre
dicho  terreno pertenece a la comunidad, que recuperará  la
diferencia  de valor verificada a través de un impuesto sobre
la  edificación (development charge) de cuantía igual al 100
por  100 -de la plusvalía-generada; para los propietarios que
demostraran  que  el día de entrada de  la ley sus terrenos
tenían  un valor de suelo urbanizable fue creado un fondo de
--      indemnización de 300 millones de libras49.
La  menor cuantía de las indemnizaciones debería hacer
posible  el correcto desarrollo de los programas de vivienda
social  así como un nuevo proyecto planteado en 1946, el de
ciudades  nuevas. En este mismo sentido se incardina, según
una  ley de 1950, la adquisición de terrenos  destinados al
desarrollo  industrial  que  propiciará  una  correcta
48.  GARCIA BELLIDO, Javier (1975): “Gran Bretaña: Community Land Act, 1975. ¿Hacia una
socialización  del  suelo?”,  Ciudad x Territorio, 4/1975, pp. 81-94. Ver pág. 82.
49.  Según Peter Self no se puede hablar de indemizaciones  sino  de  coapensaciones, para paLiar
posibles dificultades conómicas (SELF, P.: Los probLemas deL crecimiento urbano ‘  ob.cit., pág.
231).
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redistribuCión  de  las  actividades  secundarias50.  Sin
embargo,  si ya  surgieron graves problemas para aplicar  la
ley  en el momento  de fijar las valoraciones  y  la elevada
tasa  de  desarrollo  que  desincentivaba  la  actividad
promotora,  las  alternancias  políticas  en  el  gobierno
originaron  un movimiento  pendular  en  la vigencia  o no de
estas  leyes, vaivenes que se han prolongado hasta hoy día.
La  ley de 1947 fue promulgada por el gobierno laborista
de  Attlee  (1945—51),  y nada  más  ser  sustituidos  por  el
tercer  gobierno Churchill queda eliminada la tasa sobre la
edificación.  Sin embargo, en la expropiación forzosa seguía
vigente,  para fijar la cuantía del abono compensatorio, el
‘valor  de  uso  actual’,  aunque  en  1959  queda  también
eliminada  esta salvedad y  las tierras para fines públicos
deberán  comprarse a precios de mercado. Los conservadores,
aun  aceptando  el principio de pertenencia de los derechos
edificatorios  a la  comunidad,  renuncian  a  la pertencia
pública  de las plusvalías.
Tras  los gabinetes conservadores de Eden y Macmillan,
la  subida al poder del laborista Wilson en 1964 trae consigo
la  vuelta a la vigencia de la recuperación pública  de  las
plusvalías  a través de mecanismos fiscales, S  bien  en esta
ocasión  afectando sólo al 40 por  100 del aumento de valor
experimentado;  establece igualmente, en 1965, la  ‘Comisión
de  Tierras’, cuyos objetivos se centraban tanto en conseguir
suelo  para fines públicos como en recuperar los aumentos de
valor  del suelo urbanizable51. Pero los conservadores, con
Heath  a  la cabeza,  eliminarán  la Comisión  y volverán  a
suprimir  dicha  tasa  en  1971.  El  nuevo  gabinete  Wilson
procederá  en 1975 a promulgar la ‘Community Land Act’, una
ley  que  recoge  el  espíritu  de  la  de  1947  así  como  su
tremenda  dificultad de aplicación; correrá la misma suerte
que  aquella,  esta  vez  a manos  de  Thatcher.  La  líder
50.  STEPHENSON, G.; PARKER, H.R.: “PoUtqueS  fonciéres urbaines: RoyaLine-Lifli”. ob.cit., pág. 135-
136.
51.  NACIONES UNIDAS: Potfticas  flerras Urbanas  ob.cit., pp. 160-161.
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conservadora  irá más lejos que cualquier gobierno anterior,
llegando  incluso  a privatizar  gran parte  del  patrimonio
público  inmobiliario de titularidad municipal, dando acceso
a  los inquilinos a la propiedad privada de gran número de
viviendas  públicas mediante la ‘Housing Act’ de 1980.
El  sistema habitualmente utilizado para adquirir  los
terrenós  ha sido la expropiación, cuyos derechos han  sido
ejercidos  por  las  autoridades  locales  o  por  las
corporaciones  creadas  para  el  desarrollo  de  nuevas
ciudades52,  haciendo  frente a indemnizaciones de distinta
cuantía  según el momento político. Hay que  señalar que  en
cualquier  caso  estaba  reconocido  el  derecho  a  ocupar
previamente  la finca expropiada. Este suelo así adquirido ha
servido  principalmente para el desarrollo de  la promoción
pública  de  vivienda;  la  falta  de  métodos  financieros
especiales  obligaba  a  las municipalidades  a adquirir  el
suelo  con  los fondos de dichos programas. En ocasiones se
transmitía  a particulares para su posterior desarrollo, y en
este  caso se utilizaba la fórmula del derecho de superficie,
muy  común incluso en las transacciones de derecho privado.
Merece  especial  comentario  el programa  de ciudades
nuevas.  Cada una de ellas era gestionada por una  ‘New Town
Corporation’,  organismos autónomos que  operaban  sobre una
base  comercial con miras a amortizar el préstamo que, para
su  desarrollo,  le había  sido concedido  por  el  Tesoro53.
Adquirían  el terreno, lo urbanizaban y dotaban de servicios,
y  supervisaban la edificación tras la cesión de los terrenos
en  derecho de superficie (de tal manera que todo el suelo
ocupado  por las ciudades nuevas puede considerarse público);
los  precios de los terrenos dedicados a viviendas estaban en
torno  a  los  de  costo  o  menores,  mientras  que  los  de
52. THOMAS, Howard J.N.  (1987): “Les viLtes nouveUes britanniques” (en) Les grands propriétaires
urbains (Préfece de CLaude CHALINE), Paris, ADEF, pp.  15-19.
53. Los préstamos eran concedidos por plazo de 60 afíos; en 1946 se dotó un fondo de 50 miLLones de
Libras, suiia que se aunentó a 550 miLLones por La Ley de ciudades nuevas de 1964 (NACIONES UNIDAS:
PoUticas de Tierras Urbanas ..,  ob.cit., pág. 160).
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finalidad  comercial  alcanzaban  valores  parejos  a  los  de
otras  ciudades de similares características54.
3.3.3.   píseS  mediterráneos
Dentro  de los paises mediterráneos pueden incluirSe a
Francia,  Italia, y también España. Son estados en los que,
en  contraposición a lo señalado para los páises ‘nórdicost,
pueden  apuntarse las siguientes características definidoras:
—  establecimiento  reciente de  los patrimonios públicos  de
suelo  —hace  apenas  dos  o  tres  decenas  de  años-,  a
diferencia  de la larga tradición de  os paises nórdicos,
junto  con una importancia cuantitativa mucho menor;
-  habitual  recurso a la venta de los terrenos públicos, lo
que  dificulta el mantenimiento de reservas de suelo. Sólo
muy  recientemente  se ha  comenzado a utilizar  la fórmula
del  derecho de superficie;
—  política  a  corto  o  medio  plazo,  frente  a  los
planteamientos  nórdicos  con  plazos  más  alejados  en  el
tiempo.  Habitualmente  es  o  se  ha  convertido  en  un
instrumento  para solucionar los problemas más acuciantes
de  vivienda, sin prestar atención a un racional desarrollo
urbano  como principal meta.
3.3.3.1.  Francia
Francia  es el modelo en el tránsito de la propiedad que
caracterizó  al Antiguo  Régimen al nuevo derecho  de  corte
liberal.  Desde este país se extenderá el impulso codificador
que  recorrerá  Europa, proceso  que, junto a la pérdida  de
importancia  de  los  patrimonios  públicos  tradicionales,
caracterizará  al  siglo  XIX.  En  estos  años  se  produce,
también  en  Francia,  el  despilfarro  de  los  patrimonios
territoriales  de ámbito local, que no volverán a reaparecer
54.  NACIONES UNIDAS: Polfticas de Tierras Urbanas  ob.cit.  pág. 160.
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sino  en  fechas muy recientes y con una  importancia  mucho
menor  a’la constatada en los paises nórdicos o en el Reino
Unido.  Porque en Francia, y a diferencia de estos paises, no
ha  habido nunca una voluntad de municipalizar  o socializar
el  suelo  urbano;  la  función  urbanística  del  suelo  de
titularidad  pública ha sido claramente subsidiaria, y sólo
ha  poseido  relativa  importancia  en determinados  momentos
históricos.  En este sentido,  Francia  se almea  con  otros
paises  mediterráneos, como Italia o España, en las prácticas
de  política de suelo, si bien se diferencia de ellos en un
empleo  generalizado del derecho de tanteo como instrumento
de  control de la especulación inmobiliaria.
La  necesidad de construir viviendas sociales está en el
origen  de  la  política  de  suelo  en  Francia,  pues  al
constituir  motivo  de utilidad  pública,  se  autorizará  la
expropiación  de  los  terrenos  necesarios55.  Pero  no  será
hasta  la década  de los  50, una  vez  impuesto  el  carácter
estatal  del urbanismo, cuando se generalice el uso de suelo
público  para satisfacer las necesidades de vivienda mediante
los  denominados  ‘grands ensembles’56,  en  el  marco  de  la
reconstrucción  y  los  grandes  programas  de  vivienda.  El
Estado  se dota de medios jurídicos y financieros para llevar
a  cabo tal operación:  la Ley del  Suelo de  1953 permitirá
expropiar  los terrenos afectados por el uso residencial  o
industrial,  que posteriormente podrán ser revendidos a los
promotores;  por  su  parte  se  crea  el  ‘Fonds  national
d’aménagement  du  territoire’  que  aportará  los  fondos
55.  SALAUN, Yves (1953): “PoLitiques fonciéres urbaines: France”, (en) ABRAIIS, Ch.: Probtémes
fonciers urbains et potiticiues d’urbanisme, Nueva York, Naciones Unidas, pp. 82-86. Ver pág. 85.
56. Operaciones de construcción periféricas de aL menos 500 viviendas, y que normaLmente aLcanzan
varios miLLares. EjempLos de grandes conjuntos de La región parisina son: SarcetLes (10.000
viviendas); St. Denis, Stains, Pierrefitte (12.000); ?UP AuLnay-sous-Bois (18.000); Créteit (10.000);
Hassy Antony (10.000), entre otras (MERLIN, Pierre (1978):  nuevas ciudades, BarceLona, EditoriaL
Laia, 430 p.).
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necesarios  para la compra y urbanización de los terrenos57.
A  partir de 1958 estos grandes conjuntos se integrarán en la
planificación  general y local, y en este mismo año se crea
la  figura  de  las  ZUP  (Zones  &  urbaniser  en  priorité
—terrenos  susceptibles  de  ser  expropiados  para  su
transformación  en suelo urbanizado-), lo que supone un más
estrecho  control de los grandes conjuntos. La promoción de
las  ZUP corresponde a organismos públicos  o seniipúblicOS,
pero,  sobre todo, a empresas de economía mixta: sociedades
anónimas  en  las  que  un  50-65  por  100 del  capital  está
inscrito  por las colectividades locales; su misión consiste
en  preparar y poner los terrenos en manos de  los usuarios
finales,  aunque es frecuente que se’ hagan cargo directamente
de  la construcción.
Los  grandes conjuntos, gestionados desde 1958 a través
de  las ZUP, se convertirán en los principales vehículos de
la  expansión  urbana  durante  dos  décadas.  La  figura
desaparece  en 1974, pero ya desde antes, sobre todo a partir
de  1968 y coincidiendo con un mayor protagonismo otorgado a
la  iniciativa privada,  son sustituidos por  las ZAC  (Zones
d’aménagemeflt concerté), consistentes en sectores en los que
una  colectividad  pública  decide  realizar  una  operación
ordenadora  comprando  los  terrenos,  urbanizándolos,
efectuando  la retrocesión  o concesión  de  los  mismos  a
usuarios  públicos o privados; estas operaciones pueden ser
llevadas  a cabo directamente por una colectividad  local o
ser  concedidas a sociedades de economía mixta58.
57. HEYNANN-DOAT, ArLette (1983): “L’évoLutiófl du droit de L’urbanisme en France”, (en) RECHERCHES
PAt4THÉON-SORBONNE. UNIVERSITÉ DE PARIS-I. SCIENCES JURIDIQUES: Potitigues urbaines  co.iparées,  Paris,
Marsotan, pp. 11-69. Ver pp. 16-22.
A  niveL regionaL destaca La creación, en 1962, de la Agence Fonciére t Technique de La Région
parisienne, encargada de adquirir eL suelo de Las ciudades nuevas y de formar reservas de sueLo. Hasta
1988 había adquirido 40.000 Ha (DUPORT, Jean Pierre (entrevista a) (1988): “Reconstituer des réserveS
fonciéres”, Etudes Fonciéres, nun. 40, pp. 11-14).
58. ActuaLmente ya no se encuentran en Francia Las enormes obras de varios mi Les de viviendas de
tipo ZUP, y en carrbio abundan Las ZAC, de rm.icho menor tamaño, y con una ir,portancia creciente: en 1977
representaron en Le región Ile-de-France eL 38 por 100 de Las viviendas construidas, porcentaje que en
1986 ascendió hasta eL 60 por 100 .(SEGRETAIN-I4AUREL, MireiLLe (1987): “15 ans d’aménagenient concerté
en  ILe-de-France”, Cahiers de L’IAURIF, ncmi. 80, pp. 16-24).
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La  generalizada  politica  de venta  de  los  terrenos
públicos—normalmente  a precios de mercado— a las sociedades
constructoras  no ha permitido constituir reservas de suelo
en  manos de la administración59. La ley de 1967 regulará los
patrimonios  de suelo en Francia, que quedarán  a cargo del
Estado,  de las colectividades locales o de agrupaciones de
colectividades,  los cuales pueden proceder a adquisiciones
de  grado  o  por  expropiación  de  terrenos  que  deberán
dedicarse  a:
—  ensanche  de las aglomeraciones;
—  prácticas  protectoras del espacio natural;
—  nuevas  ciudades y estaciones de turismo;
—  ordenación  o renovación urbana.
El  Estado promoverá estos patrimonios, que se crearán
por  parte de los municipios, reservando sus propios fondos a
ciertas  operacio—nes  de importancia estructural  —como han
podido  ser las ciudades nuevas o la ordenación turistica del
Languedoc—Rousillon60—.  Los recursos  económicos para esta
politica  de adquisiciones provienen del (Fonds National pour
l’Ainénagement Foncier et l’Urbanisme) que financia tanto al
Estado  como a las corporaciones locales, si bien el grueso
de  la financiación local proviene de créditos otorgados por
la  Caisse d’Aide á ltEquipement des Collectivités Locales61.
La  puesta en venta de estos terrenos nunca podrá hacerse en
plena  propiedad,  y su adquisición,  como ya  se señaló,  se
realiza  mediante  compras,  expropiaciones  y,  a  partir  de
1971,  utilizando  el  derecho  de  tanteo  que  los  poderes
públicos  tenian reconocido para múltiples sectores.
59. EL método de arrendamiento o derecho de superficie se ha utiLizado en escasas ocasiones. En
este sentido cabe señaLar su uso en Paris, en eL sector de La Défense: se trata de cesiones por 60
afios, si bien eL arrendatario tiene que pagar eL vaLor totaL deL terreno imediatamente; aL finaL deL
contrato terreno y edificaciones revierten a La autoridad púbLica, sin indemnización. Estas
condiciones tan duras eran posibles por Lo atractivo de Los terrenos que se ofrecían (NACIONES UNIDAS:
Políticas de Tierras Urbanas ...,  ob.cit., pág. 166).
60.  I4EYMANN-DOAT, .: “L’évoLution du droit de L’urbanisme en France”, ob.cit., ver pp. 34-38.
61. NODERNE, F. (1977): “Nuevas orientaciones del Derecho urbanístico en Francia: Los intentos de
controL del mercado del suelo”, Revista de Akninistración Pública, nCwn. 84,
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Porque,  efectivamente,  si algo  caracteriza  a  la
política  de  suelo  francesa  es  la  amplitud  en  el
reconocimiento  del derecho de tanteo en favor de los poderes
públicos.  Este sistema fue empleado por primera vez en 1958,
para  congelar  el  precio  de  las  ZUP,  y  posteriormente
reconocido  en las ZAD (Zones d’aménageflleflt diferé), creadas
en  1962,  y tras  1975  en  las  ZIF  (Zones  dhinterVefltiofl
foncire).
Las  ZAD se constituyen en sectores periféricos de las
aglomeraciones  cuya ordenación está prevista a medio o largo
plazo,  tratando  de evitar  las prácticas  especulativas  en
dichos  ámbitos así como para ir formando reservas de suelo.
Se  trata de una zona en cuyo interior una colectividad tiene
la  posibilidad de ejercer, durante 14 años, el derecho de
tanteo  sobre todos los bienes inmuebles que se transmitan.
Los  propietarios tiene obligación de presentar la denominada
declaración  de  enajenar,  con  respuesta  por  parte  del
beneficiario  del derecho de tanteo, que puede ser negativa o
positiva;  en este último caso el precio se fijará de grado o
bien  recurriendo a un jurado expropiador (en cualquier caso
se  tratará del valor de uso un año antes de la creación de
la  ZAD).
Ha  sido un  instrumento  muy utilizado,  y en 1977 un
total  de 545.369 Ha estaban calificadas como ZAD o pre—ZAD.
En  un primer momento  se localizaban principalmente  en  las
ciudades  nuevas de la Región de ParIs  (113.000 Ha) y en el
litoral  de LangUedOCROuSill0  (24.700 Ha), extendiéndose
progresivamente  a otras zonas, sobre todo a las periferias
urbanas  y espacios naturales protegidos62. No han servido
62. En 1975 se daban Los siguientes porcentajes:
-  Nueva urbanización                             29,6%
-  protección de espacios naturaLes                20,5
-  Zonas turistiCaS                               20
-  Nuevas ciudades                                17,5
•  Zonas urbanas                                   8,8
-  Otros                                          3,6
Fte: JEGOUZO, Yves; PITTARD, Yves (1980):  jt   t’urbanisme, Paris, Nasson, 217 p. Ver pp. 126
7.
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como  medio  para  adquirir  suelo  (sólo el  0,2  por  100  del
suelo  reglamentado),  pero  sí  han  servido  como  medida
protectora  del  medio  natural  y  en  la  lucha  contra  la
especulación63.
Las  ZIF  son  la traslación  de  las  ZAD  a zonas  ya
urbanizadas,  ejecutándose el derecho de tanteo de la misma
manera,  si bien existe una amplia lista de bienes inmuebles
a  los que no afecta este derecho, y con la salvedad de  la
obligación  por parte de quien efectúe la compra de afectar
el  bien adquirido a un objeto social, pues en caso contrario
revertirá  al  antiguo  propietario;  además  los  precios
satisfechos  son  los de mercado. El titular del derecho de
tanteo  es el municipio, que puede delegarlo en sociedades, y
su  uso está ligado al desarrollo de políticas  sociales de
viviendas,  que  engloban  desde  crear  zonas  verdes  o
equipamientos,  a construir  y  restaurar  alojamientos  en
ámbitos  de  renovación  urbana;  se  financia  mediante
exacciones  fiscales  que  gravan  a los  propietarios  que
edifican  por encima de ciertos niveles64, si bien son raras
las  adquisiciones por falta de medios económicos65.
3.3.3.2.  Italia
Italia  participa  plenamente  de  las características
señaladas  para  los paises mediterráneos, y es un caso con
especial  interés  para  nosotros  por  su  similitud  a  la
63. En un estudio sobre varios municipios, excluido Paris, se constataron precios inferiores en
más de un 20 por 100 dentro de Los perimetros (de ZUP y ZAD) sobre eL nivel observado en zonas no
sujetas a reglamentación; sin estargo, la existencia de una ZAD no parece influir sobre los precios de
suelo fuera de su perímetro (IAURP (1971): “Les valeurs fonciéres en région parisienne (recherche d’un
modele)”, Cahiers de l’IAURP, voL. 25, 32 p.).
64.  Se trata deL COS (Coefficient d’occupation du sol), fijados por zonas en los pLanes de
ordenación urbanística, y del PLD (PLafond Légal de densité), estabLecido en 1 1n2/m2 para el
territorio nacional y 1,5 en París. CuaLquier exceso sobre Los valores fijados deberá tributar en
función de su cuantía.
65. MODERNE, F.: “  Nuevas orientaciones del derecho urbanístico en Francia . .“,  ob.cit.
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experiencia  española66. Los patrimonios públicos  de  suelo
apenas  si  tienen  treinta  años  de  historia  en  el  país
transalpino,  pues  nacen  con  la ley urbanística  de  1962,
siendo  refrendados posteriormente por las reformas de 1971 y
1977;  SU  finalidad  es la de facilitar  la construcción  de
vivienda  económica a corto y medio plazo, en el ámbito  y
durante  los años de vigencia del plan urbanístico regulador.
Los  orígenes del recurso al suelo público se remontan
sin  embargo a 1942, cuando la ley establece que  los planes
de  detalle  para  el desarrollo  del  plan  director  debían
contener  esencialmente las previsiones de expropiación,  no
sólo  para  vivienda,  sino  también  para  otro  tipo  de
actividades  como industria, comercio, oficinas, turismo. Los
terrenos  así  regulados  podían  ser  apropiados  por  la
autoridad  pública,  y tras su urbanización y equipamiento,
revendidos;  esta iniciativa contó con  considerable éxito,
desde  el  momento  en  que  facilitó  suelo  a  precios
razonables67.
La  ley de 1962’sUPondrá un intento de abordar de forma
específica  el problema  de  la vivienda  social.  Esta  ley
establece  la obligatoriedad de definir Planes de zona para
la  vivienda  econóluiCOPoPular,  decenales,  a  aquellos
municipios  que fueran capital de provincia o tuvieran más de
50.000  habitanteS68. Estos planes se preveían sobre terrenos
calificados  como residenciales, Y automáticamente quedaban
66.  ResuLta sorprendente, como señala RafaeL ZorrilLa, La escasa infLuencia que, en La poLítica de
suelo mós reciente lLevada por La izquierda en España, han tenido Las experienCaS deL norte de Europa,
frente a La fascinación producida por las modestas realizaciones italianas (ZORRILLA TORRAS, Rafael
(1987): ‘Propuestas para ita nueva poLítica de  suelo0, Ciudad y Territorio, nis. 74, pp. 67-70. Ver
pág.  68).
67.  FERRERO, Ardea (1983): “L’évoLUtiOfl du droit de L’urbaniSme en Itatie”, (en) RECHERCHES
PAWTHEON-SORBONNE. UNIVERSITE DE PARIS-I. SCIENCES JURIDIQUES: politigues urbaines conparéeS, Paris,
MarsoLan, pp. 71-94. Ver pp. 78-79.
68.  EL Gobierno centraL podia, así mismo, decretar su obLigatoriedad a Los nunicipios Limítrofes,
a  aqueLLos que tuvieron más de 20.000 o un fuerte incremento, o que la vivienda inadecuada supusiera
más  deL 8 por 100 deL total; para el resto era voluntario establecer pLanes de zona (POL, Francisco
(1980):  Nuevas directrices de La política  suelo y vivienda  Italia, Madrid, MOPU-COPLACO, 2 voL.
Ver  pp.47-5O.).
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sujetos  a expropiación  por  causa de utilidad  pública;  el
pago  indemnizatorio se fijaba de acuerdo al valor de mercado
dos  años antes del establecimiento del plan de zona, si bien
los  antiguos  propietarios  podían  evitar el proceso  si se
comprometían  a promover directamente viviendas de protección
pública.  Los terrenos  así adquiridos  eran posteriormente
cedidos:  el  50 por  100  a organismos  estatales  y  otros
promotores  de vivienda pública (cooperativas, patronatos), y
el  resto  pasaba  a constituir  el  patrimonio  municipal  de
suelo,  que podía vender o ceder en derecho de superficie sus
propiedades.
En  ningún  momento  se  regulaba  el  porcentaje  de
viviendas  que se debían reservar a estos planes de vivienda
económica69,  ni tampoco  se articulaban  los mecanismos  de
financiación  que  debían  permitir  llevar  adelante  esta
política,  lo que  originó graves problemas,  agravados  con
cambios  en los mecanismos expropiatorios —que favorecieron a
los  propietarios—  lo que  obligó  a los  ayuntamientos  a
recurrir  frecuentemente  a  la compraventa.  La  potestad
municipal  para decidir el dimensionamiento y localización de
estos  planes deja en manos de los ayuntamientos el alcance y
sentido  de esta normativa.
Así  Bolonia, que llegó a incluir en los planes el 90
por  100 de las viviendas necesarias y en localizaciones no
excesivamente  periféricas  e  incluso  céntricas,  dio  una
orientación  progresista a la ley, que en sus planteamientos
globales  no sólo atendía al problema de la vivienda social
sino  al más  general  de la especulación.  El  suelo público
asumió  el protagonismo del desarrollo urbano, y el  fuerte
peso  de la promoción privada y las cooperativas en este tipo
de  suelo ha desincentivado el suelo privado. En cambio en
Milán,  donde los planes sólo incluían el 27 por  100 de las
necesidades  de vivienda y en localizaciones poco atractivas,
la  iniciativa privada, con abundante suelo calificado, no ha
69. En 1963 se dicté una disposición que aconsejaba que los planes acogieran, como mfnmo,  eL 50
por  100 deL total de viviendas necesarias en el término nunicipal  en eL decenio de vigencia deL pLan.
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participado  en la promoción sobre suelo público. Roma, por
su  parte, reguló la mitad de las viviendas a través de este
instrumento,  creando  verdaderos  barrios  satélites,  que
aprovechaban  y  rentabilizaban  la  infraestructura  ya
existente,  recualificando los terrenos próximos70.
Las  leyes  de  reforma  urbaniStiCa  de  1971  y  1977
redefinen  los planes de zona, reglamentándolos de inánera más
precisa.  Se señalan los limites en los que se deben mover
los  planes, entre el 40 y el 70 por 100 de las necesidades
decenales  de  vivienda;  del  total  de  edificabilidad
disponible,  los ayuntamientos deben ceder en propiedad  -a
precio  equivalente al de coste- a cooperativas y promotores
privados,  entre un 20 y un 40 por 100 de la edifiCabilidad
para  viviendas económicas. El resto de los terrenos queda en
poder  del  Ayuntamiento  para  constituir  el  patrimonio  de
vivienda,  ya  que  sólo  lo  podrá  ceder  en  derecho  de
superficie  por  un periodo  entre  60 y  99 años,  teniendo
preferencia  los  entes  públicos  y  las  cooperativas  de
propiedad  indivisa. Las viviendas que sobre tales terrenos
se  construyan no podrán ser transmitidas sino después de 10
años,  a precio tasado  y a compradores  que reúnan  ciertas
condiciones  económicas.
Por  otro lado, se regula el derecho  de expropiación
sobre  tales  terrenos  en un  sentido  favorable  para  los
ayuntamientos.  Las indemnizaciones se reducirán, lo que se
traduce  en  unas  localizaciones  menos  periféricas  de  las
promociones  al rebajarSe  el precio  del  suelo71,  que  se
calcula  en función del valor agricola medio de los terrenos
(con  valores prefijados para cada región) más  el doble en
caso  de  estar  cultivados;  en  áreas urbanas  se  emplea  el
mismo  valor  si bien corregido mediante  coeficientes  (que
pueden  llegar, en el mejor de los casos, a multiplicar  el
valor  por  5,5)  en  función  del  número  de habitantes  del
70.  POL, F.:  poUtica de suelo  vivienda  ItaLia, ob.cit., pp. 57-62.
71.  POL, E.: La poLÇtica  de  suelo   vivienda en Italia, ob.cit., pp 64-69.
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municipio,  más el valor de las construcciones72.
España  pertenece sin ningún género de duda a este grupo
de  países  ‘mediterráneos’, asumiendo la mayor parte de las
características  apuntadas, para  Francia  o Italia.  En  los
próximos  capitulos veremos  cómo se ha  ido conformando  la
política  de  suelo  en  nuestro  país,  haciendo  especial
hincapié  en las realizaciones prácticas en el municipio de
Madrid.
El  camino recorrido, ya lo podemos adelantar, supone un
repetido  trayecto de ida y vuelta: los municipios se verán
desposeídos  de sus patrimonios fundiarios tradicionales, que
se  despilfarrarán en ventas a particulares durante el XIX, y
en  la  segunda  mitad  del  XX  estarán  obligados  a dotarse
nuevamente  de suelo. Sin embargo, la importancia territorial
de  los  patrimonios  históricos,  y  su  influencia  en  la
configuración  de  las  ciudades,  será  con  frecuencia
incomparablemente  mayor que  la de  los nuevos patrimonios,
surgidos  como  mera  técnica  urbanística.  Estos  últimos
responderán  a distintas  motivaciones  y alcanzarán  una
intensidad  en su uso variable en función de decisiones de
tipo  político. Madrid, donde los patrimonios históricos -en
este  caso  el  atípico  de  la Corona,  en menor  medida  el
municipal—  han sido fundamentales, protagonizará un proceso
de  nacionalización del suelo por parte del  Estado durante
los  años cuarenta y cincuenta; en ambos casos la capitalidad
es  el elemento explicativo clave. Por el contrario, el papel
del  municipio como propietario y gestor de suelo será hasta
muy  recientemente, casi siempre secundario.
72. GARCIA DE ENTERRIA, E.: “Los patrmonos púbLicos de sueLo”, ob.cit., pp. 32-33.
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CAPITULO  4.  SUELO  PUBLICO  Y  CRECIMIENTO  URBANO.  LA  ACTUACION
 COMISARIA  DE  ORDENACION  URBANA  DE  MADRID
El  nuevo  régimen  político  que  se implanta  en  1939
traerá  consigo un prolongado periodo de estabilidad política
y  administrativa, hasta entonces no conocido en la historia
española  más reciente, que va a permitir el establecimiento
de  las bases de una verdadera política de suelo en España,
en  unos años además en los que hay que dar respuesta a los
problemas  planteados  por  un  acelerado  proceso  de
urbanización.  Como  señala  Bassols,  tras  la  guerra,  y  a
través  de la actividad legislativa desarrollada en diversos
ámbitos  —vivienda,  régimen  local,  urbanismo  propiamente
dicho—  se irá produciendo un proceso de revisión y formación
de  los fundamentos de la práctica urbanistica que finalmente
conducirán  a la Ley del Suelo en 1956, que sistematizará la
‘-mayor parte de los preceptos ya desarrollados anteriormente
dotándolos  de una unidad de la que carecían1.
A  diferencia de lo que señalábamos para el período que
va  desde  finales  del  siglo  XIX  hasta  la  guerra,  la
importancia  del  suelo  público  de  finalidad  urbanística
comenzará  a ser  cada vez mayor.  Esto  es particularmente
cierto  en  el  caso  de  Madrid,  donde  se  aplicará  una
legislación  urbanística  especial  para cuyo desarrollo  se
crea  un  organismo  ‘ad hoc’,  la Comisaría  General  para  la
Ordenación  Urbana de Madrid y sus alrededores (CGOUMA),  que
1. BASSOLS COMA, Martfn  (1973):  Génesis  y evoLución  derecho urbanistico espaiiot (1812-1956),
Madrid, Montecorvo, 638 p. Ver Quinta Parte, Capftuto II.
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llevará  adelante  una  labor preparatoria  y de puesta  en
circulación  de  suelo  urbanizado  hasta  entonces  nunca
alcanzada  ni posteriormente repetida.
El  factor  capitalidad  adquiere  en este  sentido  una
importancia  fundamental,  desde  el momento  en que  esta
actuación  será directamente llevada a cabo por un organismo
de  la administración central  (la comisaría), mientras  que
esta  misma  administración  no  prestará  una  atención
comparable  a  otras  ciudades  españolas  con  similares
problemas.  Madrid, la capital del Estado, no podía ofrecer
el  espectáculo de unos míseros suburbios rodeando la ciudad,
que  semejaban un verdadero aduar africano.
El  cese de las actividades de la Comisaria a principios
de  los  años  sesenta  y  la sustitución  en  sus  funciones
ejecutivas  y patrimoniales por la administración municipal,
en  concreto  por  la Gerencia  Municipal  de Urbanismo,  va a
suponer  el abandono  del vasto programa  de  expropiaciones
iniciado  y  desarrollado  por  Comisaria.  Se entra,  por  el
contrario,  en una dinámica en la que el suelo público juega
un  papel  meramente  subsidiario,  en  contraste  con  el
protagonismo  que  había  adquirido  dentro  del  proceso  de
crecimiento  urbano  desde mediados  de  los años cuarenta  y
sobre  todo en los cincuenta, papel subsidiario que perdura,
con  matices, hasta la actualidad.
En  contraste con lo sucedido en Madrid, en el resto de
España  será a partir de 1960 cuando la práctica urbanística
basada  en la utilización de suelo público comience a tener
alguna  importancia, gracias a la actividad desarrollada por
un  organismo  estatal,  la  Gerencia  de  Urbanización
—posteriormente  denominada  Instituto  Nacional  de
Urbanización  y más  tarde aún Instituto para  la Promoción
Pública  de la Vivienda- apoyada en ocasiones por  la labor
realizada  por  los  patrimonios  públicos  de  suelo  de
titularidad  municipal.
En  definitiva,  a partir  de  los  cuarenta  ya  puede
302
hablarse  de unas formas de desarrollo urbano basadas en la
utilización  de  suelo público, generándose actuaciones  que
están  en el origen de una gran parte de nuestras ciudades,
principalmente  de sus espacios periféricos residenciales. El
análisis  de  estas  actuaciones  permitirá  mostrar  las
técnicas,  los principios y los medios que han caracterizado
las  políticas de suelo en España; para ello se tratará  de
modo  exclusivo  el  caso  de  Madrid,  pues  si  bien  este
municipio  se sale de la norma en cuanto el fenómeno que aquí
tratamos  adquiere una importancia no repetida2, constituye
no  obstante  un  caso que  permite  ejemplificar  de  un modo
satisfactorio  la evolución de estas políticas en España.
2. Cabe exceptuar eL caso de Vitoria, con un inportante patrimonio  nunicipat  de sueLo (Ver ARRIOLA
AGUIRRE, Pedro María (1989): Vitoria-Gasteiz 1956-1980: industriaLización  producción de sueLo
urbano, (tesis doctoraL), Universidad de Cantabria-Departamento de Geografía, Urbanismo y Ordenación
deL  Territorio, 2 voLs.).
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4.1.  LA  POLITICA  DE  SUELO  EN  LA  POSGUERRA:  LA  LEGISLACION
ESPECIAL  DE MADRID
Junto  a la creación y desarrollo de diversos organismos
para  atender  las  necesidades  más  inmediatas  que  se
presentaron  al final de la guerra  (reconstrucción  de  las
zonas  afectadas,  escasez  de viviendas),  como  fueron  la
Dirección  General de Regiones Devastadas y Reparaciones o el
Instituto  Nacional de  la Vivienda, una de las principales
tareas  urbanísticas  que  se acometen  en  la más  temprana
posguerra  fue  la reconstrucción  y  ordenación  urbana  de
Madrid  y su área de  influencia más próxima. Para acometer
esta  tarea fue creada en 1939 una comisión interministerial
con  representación municipal, la Junta de Reconstrucción de
Madrid,  cuya principal misión no fue otra que redactar  un
plan  completo  de ordenación urbana para Madrid  a cargo de
una  Oficina Técnica dirigida por Pedro Bidagor3.
Según  nos cuenta Bidagor, esta Oficina, tras realizar
una  exhaustiva  información urbanística, deja redactado  el
Plan  General  de Ordenación  Urbana  en  1942.  Dicho  plan
consistía  básicamente en los planos generales junto con un
avance  de  los  proyectos  parciales  que  deberían  ser
posterioremente  desarrollados. Para su ejecución, necesitaba
tanto  de un  aparato  técnico  suficiente  como  de una  base
jurídica  específica  de  los que  carecía;  la  legislación
urbanística  en vigor en ese momento, que no era otra que la
decimonónica  de ensanche y reforma interior (de 1892 y 1895,
respectivamente)  ,  no  parecía  la más  adecuada  para  su
desarrollo.
Así  las cosas, la aplicación del Plan quedó en suspenso
en  tanto no se habilitaran los medios e instrumentos para su
puesta  en marcha. Esto vino dado con la promulgación de una
ley  urbanística  especial,  —aplicable  exclusivamente  a
Madrid—,  desarrollada en una Ley de Bases en 1944 a la que
3.  BIDAGOR LASARTE, Pedro (1967): “Situación generaL deL urbanismo en España (1939-1967)”, Revista
 Derecho Urbanistico, nsn. 4, pp. 23-70. Ver pp. 24-28.
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siguió  el texto articulado de 1 de marzo de 1946. Esta Ley
aprueba  definitivamente el Plan General  de Ordenación, al
tiempo  que crea diversos órganos técnicos y ejecutivos para
su  desarrollo  y  establece  diversas  disposiciones  que
permiten  su  cumplimiento4.  Ante  la  falta  de  normativa
general,  esta vía de los regímenes urbanísticos  especiales
será  utilizada  en otras  ciudades  españolas:  Valencia  y
Bilbao  en 1946, Barcelona  en 1953, siendo posteriormente
retomada  en los años sesenta para las ciudades de Madrid y
Barcelona  y sus áreas metropolitanas.
Bassols  extrae  varias  características  generales  de
estos  regímenes especiales que conviene señalar:
—  preocupación  por resolver los problemas urbanos más allá
de  los  limites del término municipal,  introduciendo  un
nivel  de ordenación urbanística supramunicipal;
—  avance  en  el proceso  de  estatalización  del  urbanismo,
instrumentado  a través  de  organismos  estatales  para
ejecutar  y controlar los planes de urbanismo;
—  puesta  a punto  de  técnicas  urbanísticas  que  serán
posteriormente  incorporadas a la Ley del Suelo (definición
y  diferenciación entre plan general y plan parcial; uso de
la  reparcelación, etc.)5.
Y  efectivamente, la ley especial de Madrid extenderá su
influencia  sobre  ‘Madrid,  su  cintura  y  su  zona  de
influencia’,  es decir, sobre todos los municipios situados
en  un radio de doce kilómetros haciendo centro en la Puerta
del  Sol6, si bien sólo se ordena al Ayuntamiento de Madrid
4.  BIDAGOR LASARTE, P.: “Situación generaL deL urbanismo en España ...“,  ob.cit., pp. 26-28.
5.  BASSOLS COMA, M.: Génesis y evoLución j  derecho urbanfstico españoL ...,  ob.cit., pp. 550-3.
6.  Orden deL Ministerio de Gobernación, de 27 de abriL de 1939 (BOE de 28 de abril), que crea para
Madrid y su provincia una Comisión de Reconstrucción (posterior Junta de Reconstrucción de Madrid).
Los nsjnicipios que en virtud de este iirç*rativo quedan afectados por eL PLan de Ordenación son Los
siguientes: Madrid, Chaniartfn de La Rosa, Fuencarrat, ALcobendas, San Sebastián de Los Reyes,
Hortateza, CaniLLas, CaniLLejas, Barajas de Madrid, Paracuettos deL Jarama, Torrejón de Ardoz, San
Fernando de Henares, Coslada, Vicátvaro, VaLLecas, Rivas deL Jarama, ViLLaverde, Getafe, CarabancheL
Bajo, Carabanchet Alto, Leganés, Atcorcón, Aravaca, Majadahonda, Las Rozas de Madrid y EL Pardo.
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la  anexión  total  o parcial  de  los términos  municipales
colindantes,  extremo que  se verifica  entre  1947 y  1954v.
Para  el resto de municipios se faculta la constitUCión de
Mancomunidades  municipales para el cumplimiento de ciertos
servicios  comunes.
Sobre  el papel, la ejecución de la acción urbanística
correspondía  al Ayuntamiento de Madrid y a los Ayuntamientos
no  anexionados, y sólo subsidiariamente a la administración
central,  representada por el Comisario General y la Comisión
de  Urbanismo.  Sin  embargo,  en  la  práctica,  y  con  el
argumento  del carácter de capital del Estado de Madrid,  lo
que  significaba que sus problemas urbanísticos no podían ser
considerados  exclusivamente  municipales,  serán  estos
organismos  estatales los que se hagan cargo de la política
urbanística,  aportando los medios técnicos y económicos para
su  desarrollo.
Tal  vez convenga insistir en el comentario sobre estos
órganos  creados  para  la ordenación  urbana  de  Madrid.  Se
trata  de un  órgano  unipersonal,  la Comisaria  General,  a
quien  compete  la ejecución de  los acuerdos, auxiliada por
otro  de tipo deliberante, la Comisión de Urbanismo, formada
por  representantes  municipales  y  de  los  distintos
departamentos  ministeriales8. El Comisario se hallaba bajo
la  dependencia  directa del Ministro  de  la Gobernación,  y
además  de sus funciones ejecutivas ostentaba la presidencia
de  la  Comisión;  ambos  órganos,  Comisaria  y  Comisión,
integran  una  única unidad administrativa, compartiendo  no
sólo  funciones,  SIflO también  medios  y  servicios.  Las
funciones  propias de estos organismos se corresponden con el
desarrollo  del Plan General, debiendo ejercer sobre todo una
7.  Durante estos años se procede a La anexión de Chamartfn de La Rosa, Fuencarral, Hortateza,
CanilLas, CanitLejas, Barajas, Vicálvaro, Vallecas, ViLLaverde, CarabancheL Bajo, Carabanchel Alto,
Aravaca y EL Pardo.
8.  En concreto, estaba coirpuesta por ts  representante d  los Ministerios deL Ejército, Hacienda y
Obras Publicas; un representante de La Secretaria General del Movimiento, y de tas Direcciones
Generales de Arquitectura, Sanidad y Regiones Devastadas: tres del Ayuntamiento de Madrid y el
Gobernador CiviL de La Provincia.
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labor  de fiscalización y tutela que en la práctica  se vio
ampliamente  superada.
Esto  es  así puesto  que  si bien  la  ley otorgaba  la
ejecución  del Plan General a los Ayuntamientos, dejando a la
Comisaría  y a la  Comisión  la función  interventora  y de
promoción,  orientación y coordinación interadministrativa de
las  iniciativas tendentes a su eficaz desarrollo, ya desde
el  primer  momento  estos  organismos  adquirirán  un
protagonismo  casi  absoluto  en  la práctica  urbanística,
pasando  a realizar directamente el planeamiento parcial  y
los  proyectos urbanizadores, además de llevar adelante una
intens.a  labor  preparatoria  de  suelo  urbanizable  para
facilitar’  el  desarrollo  urbano  de  la  capital.  De  esta
manera,  el  intervencionismo  estatal  en  el  urbanismo
madrileño  será particularmente  intenso,  acentuándose  con
referencia  a otras  ciudades.  Una  prueba  de  ello  es  que
Madrid  recibirá  subvenciones  directas  del Estado  para  su
desarrollo,  a diferencia de otras ciudades como Valencia o
Bilbao,  ayuda que irá principalmente dirigida a la compra y
preparación  de  suelo  urbanizado,  de  acuerdo  con  los
principios  que rigieron la actividad de la Comisaria, y en
general  obtendrá recursos en superior medida a los que  le
corresponderían  por su población.
La  escasez  de  suelo  urbanizado  y  las  dificultades
existentes  para su desarrollo fueron tal vez los principales
problemas  que se planteaban en estos áños y que la normativa
especial  de Madrid  intenta  resolver.  Este  interés,  ya
reflejado  tanto en la Ley de Bases de 1944 como en el texto
articulado  de  1946, quedará  expresamente  recogido  en  el
Reglamento  cuando  atribuye  a la Comisaria  ‘practicar  la
adecuada  política  sobre  el suelo,  para  facilitar  en  lo
futuro  las nuevas expansiones de Madrid’9. Esta política de
suelo  será  desarrollada  en  torno  a  dos  principios
fundamentales:  por un  lado la compra planeada de terrenos
9.  RegLamento de 17 de octubre de 1947, para eL desarroLLo orgánico de La Ley de Ordenación Urbana
de  Madrid y sus alrededores, Art. 4.
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para  su urbanización y puesta en el mercado, y por otro, el
estimulo  a la promoción privada.
De  la lectura de las normas jurídicas no se obtiene la
idea  de que  exista una preferencia  por  alguna de  las dos
opciones  reseñadas, que se utilizarán con prodigalidad a lo
largo  de  los  años de vigencia  del  Plan. Por  lo que  hace
referencia  a la compra de suelo por parte de los organismos
públicos,  la ley favorece esta medida mediante el recurso al
mecanismo  expropiatorio  esta  operación  bien  podría
producirse  a lo largo de las zonas laterales de influencia
de  las  nuevas  vías o bien  afectar  a sectores  completos,
siempre  de acuerdo a las determinaciones del  Plan y de  la
Comisión  de Urbanismo.
La  aprobación de los planes parciales y proyectos de
urbanización  suponía  que  estas  obras  eran  declaradas  de
utilidad  pública.  Esto  significaba  la  posibilidad  de
recurrir  a  la  normativa  expropiatOria,  incluso  al
procedimiento  especial de la Ley de 7 de octubre de 1939,
ley  dictada para abordar las tareas de reconstrucción y que
simplificaba  enormemente  el  proceso  de  ocupación  de
fincas10.  En  principio  eran  los  Ayuntamientos  quienes
poseían  los  derechos  expropiatoriOs  sobre  las  zonas
laterales  y  sectores  determinados  previamente  por  la
Comisión,  si bien dicha facultad era atribuida directamente
a  la misma cuando las obras necesarias fueran realizadas con
sus  propios fondos.
La  figura  del  Comisario  adquiere  una  importancia
fundamental  en el proceso expropiatOriO, situándose en una
posición  de preeminencia que  introduce dudas acerca  de la
imparcialidad  que  debía  jugar  en  estos  actos
administrativos,  desde el momento en que es parte interesada
en  los mismos.  Y esto es así puesto que se  le atribuye  la
iniciativa  de los expedientes de expropiación, otorgándole
10.  La principaL ventaja de esta Ley era La posibiLidad de ocupación previa de les fincas. Para su
apLicación era necesaria, no obstante, (a declaración de urgencia de Los proyectos.
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las  funciones propias del Gobernador Civil en este tipo de
actos3-1.’Igualmente, le corresponde la clasificación de  los
terrenos  expropiables, que podían ser declarados agrícolas o
solares  según tsu propia naturaleza y por el uso que de los
mismos  se hiciera en 26 de noviembre de 1944112, lo que se
traducía  directamente en la cuantía de las indemnizaciones
que  por ellos se debían satisfacer.
Como  ya quedó dicho existía la posibilidad de ocupar
las  fincas previamente al pago indemnizatorio. El pago era
normalmente  efectuado  en metálico  y  al  contado,  aunque
también  existían otras posibilidades, entre ellas la permuta
de  terrenos  expropiados  por  parcelas  pertenecientes  al
organismo  expropiante.  Los expropiados  tenían  en algunos
casos  el derecho de tanteo sobre parcelas del sector en que
hubieran  sido expropiados,  por un valor  igual o superior
hasta  un  25 por  100 de  lo expropiado;  en  este  caso,  el
ejercicio  de este derecho llevaba aparejada la obligación de
edificar  en el plazo de un año.
De. -estos  últimos  comentarios  se deduce  ya  que  el
proceso  de  compra  de  terrenos  iba  dirigido  a  poner
rápidamente  en  el mercado  suelo  urbanizado  como  medida
inmediata  para aliviar la escasez del mismo, y no a crear
reservas  de terrenos en mano pública dentro de una política
a  más  largo  plazo.  Y  esto  es  así  porque,  aparte  de
consideraciones  políticas  que  pudieran  argumentar  esta
opción,  el sistema financiero que se establece no permitía
una  prolongada inmovilización de los recursos disponibles.
Dicho  sistema  se basaba  en una  subvención  estatal  para
sufragar  las obras y adquisiciones de terrenos  necesarios
para  el desarrollo del Plan, que ascendía a 25 millones de
pesetas  anuales  durante  veinte  años,  cuyo  importe  podía
dedicarse,  en su caso, al pago de  las anualidades  de los
posibles  empréstitos  que  la Comisión  de  Urbanismo  podía
11. Sendos decretos de 13 de agosto 1948 (BOE de 2 de octubre y 11 de octubre).
12. Tanién era considerado eL.precio abonado en La úLtima transacción y La naturaleza de Las
contribuciones que se satisfacían por el irim.iebte (L y de Ordenaci6n Urbana de Madrid, Art. 9).
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emitir.  Así  mismo,  las  zonas  declaradas  urbanizables
quedaban  sometidas  a una  contribución  especial  que  se
dedicaba  igualmente a hacer frente a los gastos de obras y
adquisiciones  necesarias  para dicha  urbanización.  Por
último,  los recursos propios de la Comisión debían surgir de
los  beneficios obtenidos de la gestión urbanística.
La  escasa  cuantía  de  la ayuda  estatal,  unido  a  lo
amplio  de la labor urbanizadora que se planteó, obligaba a
una  rápida circulación de los recursos disponibles así corno
a  obtener  necesariamente  beneficios  que  permitieran
proseguir  la labor  de preparación  de  suelo.  Bajo  estas
premisas  sehacía  difícil abordar planteamientos de política
de  suelo a largo plazo, basados en la formación de reservas
y  en la permanencia en manos públicas del suelo adquirido;
antes  al contrario, el suelo adquirido debía ser rápidamente
urbanizado  y puesto en circulación, generando los beneficios
necesarios  para financiar el proceso.
En  cualquier caso, hay que señalar que, frente a otras
consideraciones  —apropiación  pública  de  las  plusvalías
generadas  en  el proceso  de urbanización,  control  de  las
determinaciones  del Plan, etc.-, el recurso al suelo público
corno técnica  urbanística venía principalmente argumentado
por  la necesidad de producción de suelo urbanizable, lo que
se  plantea  igualmente  desde  la  legislación  mediante  el
estímulo  a la iniciativa privada. Ya antes de la aprobación
definitiva  de la Ley de Ordenación Urbana de Madrid, la Ley
de  Ordenación de Solares de 15 de mayo de 1945 inaugura una
política  antiespecUlativa  haciendo  obligatoria  la
edificación  de  los solares dentro de los cascos urbanos,
obligatoriedad  que  se  justifica por  la grave  escasez  de
viviendas,  utilizando  la  expropiación  forzosa  en  caso
contrario  como medida coactiva. La  ley especial de Madrid
-   complementa  estas  medidas  con  otras  de  fomento  de  la
actividad  de  los  particulares:  para  ello  potencia  el
establecimiento  de asociaciones de propietarios, que podían
ejecutar  proyectos de ordenación parcial subrogándOSe en los
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derechos  de expropiación que antes comentábamos’3.
Para  urbanizar  estos  sectores  se  procedió  a  su
delimitación  física por decreto, en los que se establecían
igualmente  las condiciones para su desarrollo14. Dentro de
estos  sectores se agrupaba a los propietarios por manzanas o
zonas,  emplazándolos para que se asociaran y llevaran a cabo
la  urbanización y edificación de las mismas, bien por ellos
mismos,  bien  procediendo  a  la  venta  de  los  solares
resultantes  tras las obras urbanizadoras, advirtiendo que en
caso  contrario sería el Ayuntamiento, o en defecto de éste
la  Comisión de Urbanismo, los encargados de  expropiar los
terrenos  y  enajenar  los  solares  en  subasta  pública.
Posteriormente,  y con  la  aprobación  de  la  llamada  Ley
Castellana15,  que otorgaba importantes beneficios fiscales a
los  propietarios que se ocuparan de la promoción directa de
estos  sectores,  este  sistema  de  colaboración  obtuvo
importantes  realizaciones16.
Hubo  también en estos años algunas grandes actuaciones
que  requirieron  de  una  legislación  propia  y  que  a
continuación  pasamos a comentar. Ya con anterioridad  a la
aprobación  del Plan, y con absoluta independencia respecto a
sus  determinaciones, es abordada una gran obra urbanizadora,
la  Canalización del Manzanares, que presenta  interesantes
13. En concreto señalan que el propietario o propietarios que controlen las tres cuartas partes
deL valor de Las fincas del sector pueden presentar proyectos parciaLes de urbanización, que, de ser
aprobados, les capacitaría p ra expropiar Los irmsjebtes necesarios para el desarrollo del proyecto.
Una vez efectuadas Las expropiaciones, La asociación queda obligada  iniciar Las obras en el pLazo de
un  año.
14. Decreto de 13 de febrero de 1948, por eL que se dictan normas parata urbanización deL sector
de  la prolongación de La Avenida del Generalísimo; Idem de 24 de octubre de 1952 para el sector de La
Prosperidad; Idem de 13 de mayo de 1953 para el barrio de La EstreLla; Idem 22 de octubre de 1954 para
el  sector de Santamarca; Idem de 10 de agosto de 1955 para el sector de EL Paraíso; Idem de 25 de
noviembre de 1955 para eL sector de El Batán; Idem de 25 de noviembre de 1955 para eL sector
deLimitado por Las calles de María de MoLina, General Mola, Francisco Silveta, Velázquez y López de
Hoyos.
15. Ley de 3 de dicientre de 1953 sobre La Comisión de Urbanismo de Madrid.
16.  Los beneficios fiscales que otorgaba La Ley se aplicaron igualmente a los proyectos ya
aprobados por La Comisión de Urbanismo de Madrid y a Los edificios que ya estaban terminados o en
construcción.
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consideraciones  en lo referente a las técnicas utilizadas en
la  gestión  del  suelo.  Hubo  de dictarse  una  legislación
especifica17,  basada en  la técnica de la expropiación  por
bandas,  según  el  principio  de  obtener  las  plusvaliaS
generadas  por la construcción de la obra pública sobre los
terrenos  adyacentes,  si  bien  introduciendo  ciertas
novedades.  Interesa retener, en primer  lugar, el carácter
estatal  de las obras, creándose un organismo encargado, —el
Consejo  de  Administración-,  dominado  por  miembros  de  la
administración  central; el argumento: la zona atravesada por
el  rio  no presentaba  un  aspecto  digno de  la capital  del
Estado.  En función de ello se le reconoce a dicho Consejo la
capacidad  expropiatOria sobre dichos terrenos, aprovechando
los  beneficios de la ya comentada ley de 1939, de tal manera
que  el incremento del valor de los terrenos financiase las
obras  de urbanización.
En  las fuentes de financiación utilizadas para estas
obras  es  donde  se  establecen  algunas  diferencias  COfl
respecto  a la urbanización de sectores de acuerdo al Plan y
•Ley  de  Ordenación  Urbana  •de 1946.  La  Canalización  si
recurrirá  al endeudamiento  a largo plazo18,  emitiendo  un
empréstito  cuya devolución se garantizaba directamente con
los  beneficios  obtenidos  de  la  venta  de  los  solares
resultantes,  e indirectamente  con el  aumento de valor  de
terrenos  adyacentes  a  los  urbanizados,  que  se  vieron
sometidos  a un  impuesto  de  plusvalía  a  favor  de  la
Canalización  del Manzanares19. Además, el Ayuntamiento quedó
obligado  a aportar sin derecho a pago alguno  los terrenos
que  poseyera en las zonas sujetas a expropiación.
17. Ley de 3 de febrero de 1943.
18. Por Decreto de 3 de juLio de 1945 se autorizó aL Consejo de AclniniStraCiófl de La CanaLización
deL Manzanares a emitir obLigaciones de 500 pesetas hasta un Umite de 58 milLones de pesetas.
19. La Adeinistración estaba autorizada a La percepción de un 10 por 100 del incremento del vaLor
del  sueLo en Las transmisiones de dominio de Los terrenos adyacentes a Los urbanizados y que hab’an
sido deLimitados previamente (Ley de 5 de febrero de 1943, Art. 12).
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En  el mismo  orden de cosas,  la construcción  de  los
denominados  accesos  complementarios  a  la  Estación  de
Chamartín  es abordada de modo análogo a lo comentado para la
Canalización.  Aunque se trataba de un proyecto más antiguo,
que  incluso había obtenido anteriormente apoyo legislativo
especifico20,  su definitiva  aprobación  se produce  por
Decreto—Ley  de  30 de  agosto  de  1946,  que  autoriza  al
Ministerio  de Obras Públicas a la expropiación de dos bandas
laterales  de  50metros  de  anchura  a ambos  lados  de  la
prolongación  de la calle de General Mola (actual Príncipe de
Vergara).  Se trata, pues, de aplicar la ya clásica técnica
de  expropiación por bandas y posterior venta de las parcelas
resultantes;  al ser declarada urgente  le fue aplicada  la
legislación  expropiatoria  de  1939.  Así  mismo,  en  la
adjudicación  de  parcelas  hay  que  señalar,  junto  a  la
existencia  de derechos  de tanteo a favor de  los antiguos
propietarios,  la facultad  reconocida  a la Administración
para  apropiarse  por  el  precio  de  tasación  de  las  que
necesitare  para instalar servicios públicos.
Se  trata  en ambos  casos,  Canalización  y  accesos  a
Chamartin,  de  procesos  urbanizadores  de  similares
características  a las actuaciones  que, en desarrollo  del
Plan  y para atender  las urgentes necesidades de vivienda,
llevará  a cabo  la Comisaria.  Los  objetivos  directos  de
política  de  suelo  se  plantean  únicamente  a corto  plazo
—producción  de  suelo  urbanizado  en un  momento  de  agudo
déficit—,  sin opciones de más largo alcance que pasen por un
mantenimiento  en mano pública de los terrenos apropiados, lo
que  hubiera  supuesto  poseer  un magnifico  instrumento  de
dirección  y control  en elposterior  desarrollo  urbano
madrileño.
20. En concreto un ertfcuto adicionaL a La Ley de 25 de agosto de 1933, dictada para La ejecución de Las
obras de urbanizacióny saneamientoque r atizara eL AyuntamientodeAticante para La construcciónde una
ciudad jardín.
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4.2.  CARACTERISTICAS  Y  VALORACION  DE  LA  ACTIVIDAD
DESARROLLADA  POR LA COMISARIA DE ORDENACION URBANA
Como  ya  sabemos,  la aprobación  del Plan  General  de
Ordenación  Urbana en 1946 trae aparejada la creación de un
organismo  estatal, con dependencia directa del Ministerio de
Gobernación  y un marcado  carácter ejecutivo:  la Comisaría
General  de Ordenación Urbana de Madrid y sus alrededores, a
quien  se encomienda su desarrollo auxiliada por  la Comisión
de  Urbanismo. Diez años después de la redacción del Plan, su
principal  autor y responsable, Pedro Bidagor comentaba al
respecto:
“El  Plan no  es un documento  frío ni exacto;  es un
propósito  concretado  en cada monieñto en disposiciones
que,  naturalmente,  han  de  obligar,  pero  que  contiene
intenciones  e ideales imposibles de reducir a planos y
reglamentos.  Por esta razón, el Plan sería algo muerto si
no  tuviera tras de si un equipo de hombres dispuestos a
sostenerlo  y darle vida. Entendiéndolo  así,  la Ley  de
1946  creó  la  Comisión  de  Urbanismo,  COfl  la  misión  de
velar  por  el  cumplimiento  y  el  desarrollo  del
Plan  ,,21
La  actividad que en este sentido realizó la Comisaría
se  prolongó por espacio de casi 20 años, desde 1945 hasta
1964.  Consistió básicamente, y dejando aparte  las labores
más  puramente  administrativas, de control de  la actividad
urbanística  y constructiva, en el impulso del Plan General
mediante  la redacción y ejecución de una  serie  de planes
parciales  en  desarrollo  del mismo,  por  un  lado,  y en  la
acometida  de un vasto programa de suelo urbanizado mediante
el  desarrollo  de  numerosos  polígonos,  por  otro.  De  modo
secundario  también  llevó  a cabo  una  modesta  actividad
constructora,  dirigida más  que nada a hacer posibles  las
21.  GRAN MADRID (1953): “PlaneamientO urbanfstiCO de Madrid (EL Plan de Ordenación de 1946)”, fl
Madrid, núm. 23, Pp. 3-30. Ver pág. 26. Este artícuLo, que aparece sin firma,  es conúwnente atribuido
a  Pedro Bidagor.
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determinaciones  de su política de suelo.
4.2.1.  La labor de planeamiento y la CGOUMA
Con  el Plan de 1946, también denominado Plan Bidagor
tomando  el nombre de su máximo responsable22, se  inaugura
una  línea de planeamiento urbano en España que rompe con la
tradición  anterior de un planeamiento caracterizado, entre
otras  cosas,  por  una  clara  definición  formal  en  sus
determinaciones,  como era el de ensanche o reforma interior;
estos  planes,  una  vez  redactados,  dejaban  perfectamente
definido  en  lo formal  y reglamentado  en  lo  jurídico  el
posterior  desarrollo urbano. Por  el contrario, este nuevo
documento  se  configura  como  un  plan  de  estructura  y
zonificación,  necesitado  de  figuras  de  planeamiento
ulteriores,  los planes parciales de ordenación, que definan
de  modo preciso  los usos, volúmenes y limitaciones  a que
deben  someterse las edificaciones en un determinado sector.
En  principio,  esta  función  de  desarrollo  del
planeamiento  parcial no había sido directamente asignada a
la  Comisaría, a quien realmente sólo correspondía ‘velar por
la  ejecución  del  Plan  General  de  Ordenación  Urbana’  y
‘determinar  el  orden  de  ejecución  de  los  planes
parciales’23.  La  redacción  de  estos  planes  había  sido
encargada  a los municipios, y sólo en su defecto  seria la
Comisaria  quien  se hiciese  cargo de  tal  trabajo  para  su
posterior  aprobación por la Comisión. Las obras necesarias
previstas  por estos proyectos parciales debían ser abordadas
igualmente  por  las  corporaciones  locales,  y  sólo
subsidiariamente  por los propietarios o la Comisaría, según
los  casos. Pero, desde un principio, la Comisaría adopta un
22. Sobre La figura de Pedro Bidagor puede consuttarse: TERAN, Fernando de (1982): PLaneamiento
urbano en la España conteeoránea (1900-1980), Madrid, Alianza EditoriaL. 631 p., y en especial, y con
referncia al Plan de 1946, Los capftulos II y III; RODRIGUEZ AVIAL, Luis (1987): SiHístoria deL
urbanismo contenoráneo español. Pedro Bidagor Lasarte”, Urbanismo-COAM, nún. 2, pp. 71-90.
23. RegLamento de 17 de octubre de 1947, para eL desarroLlo orgánico de La Ley de Ordenación
Urbana de Madrid y sus alrededores, Art. 4.
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protagonismo  en  la actividad urbanistiCa que desborda  sus
funciones  directas. De este modo, además de ocuparse de las
posibles  modificaciones necesarias en el Plan general, que
si  era una de sus funciones propias, llevará a cabo también
la  redacción del planeamiento parcial necesario y en buena
medida  se ocupará igualmente de ejecutarlo.
No  parece  necesario  incidir,  de una  manera  amplia,
sobre  la  base  teórica  y  conceptual  del  Plan  por  ser
suficientemente  conocidas a través de diferentes estudios24.
No  obstante,  resulta  conveniente  comentar  diversas
caracteristicas  generales  del mismo,  sin perjuicio  de un
análisis  más  detallado de sus determinaciones cuando  sean
abordados  aspectos concretos de  su desarrollo. A pesar  de
haber  sido  considerado  como  reflejo  y  expresión  de  la
‘ciudad  falangista’, debido sobre todo a las propuestas que
en  relación  a  diversos  elementos  simbólicos  y
representativos  contiene y que alcanzan su máximo reflejo en
la  denominada  ‘fachada imperial’ en la cornisa occidental,
sobre  el Manzanares,  el Plan se caracteriza por poseer un
marcado  carácter  funcionalista y orgánico, quedando  estos
elementos  simbólicos proyectados como meros añadidos, en su
mayor  parte no ejecutados, y que en ningún momento dotan de
un  carácter urbanisticO propio del ideario falangista a este
plan,  que  más  bien  muestra  una  continuidad  con
planteamientos  urbanísticoS anteriores a la guerra25.
24.  EL contenido y determinaciones del PLan son expuestos en el artfculo, aparecido sin firma pero
atribuido a Bidagor, publicado en GRAN MADRID: “Planeamiento urbanStiCO de Madrid (EL Plan de
Ordenación de 1946)”, ob.cit.; una sÇntesis de las propuestas y realizaciones en MINISTERIO DE LA
VIVIENDA. COMISARIA GENERAL PARA LA ORDENACION URBANA DE MADRID Y SUS ALREDEDORES (1961):  General
de  Ordenaci  Urbana del  Metropolitana de Madrid, 9 voL. Ver vol. VI Memoria.
Diversos análisis y comentarios pueden encontrarse en: TERAN, F.: Planeamiento urbano  la España
contenoráflea  ob.cit.; TERAN, Fernando de (1976): “Notas para La historia deL planeamiento de
Madrid (De Los origenes a la Ley Especial de 1946)”, Ciudad  Territorio, njn. ?, pp. 9-26; AZURMENDI,
Luis  (1977): “Orden y desorden en el PLan de Madrid del 41”, (en) AYUNTAMIENTO DE MADRID. OFICINA
MUNICIPAL  DEL PLAN (1981): Madrid: Cuarenta   desarrollo urbano (194O-19_8X, Madrid,
Ayuntamiento de Madrid, pp. 69-77.
25.  Esta opinión, sostenida por el autor del Plan (Ver RODRIGUEZ AVIAL, L.: “Historia del
urbanismo conteaporáfleo español. Pedro Bidagor Lasarte”, ob.cit., y en especial la entrevista con
Pedro  Bidagor), es compartida en otros análisis (TERAN, F.: Planeamiento urbano en la España
Contemooránea  ob.cit., pp. 166 y  ss.).
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FIG.  33. PLAN GENERAL  DE ORDENACION  DE MADRID.
(Gran  Madrid,  núm.  1, pag.  6).
El  Plan, asumiendo plenamente el ámbito comarcal, en su
actuación,  procede  a la zonificación del territorio def i
niendo  a su vez el modelo de estructura urbana que  sepre—
tende  establecer: un núcleo central, cuyos limites coinciden
‘grosso  modos con los de la actual N-30 y en el que quedan
localizadas  las  funciones  representativas  de  la  capital
junto  a  la residencia  de mayor  calidad,  rodeado  por  un
anillo  verde; más  alla de este anillo,  formando  unidades
urbanas  cerradas con espacios libres entre ellas, se dispo
nen  los distintos núcleos suburbanos ya existentes más  los
poblados  satélites de nueva creación. Estos últimos núcleos
poseerán  una vocación residencial a base de vivienda modesta
y  obrera,  en  relación  con  las  zonas  industriales  que  se
establecen  al este y sobre todo al sur.
El  Plan procedía  así mismo  a la ordenación  de  las
comunicaciones  creando nuevos accesos a la capital en forma
de  autopistas,  resolviendo  el problema  de  los  enlaces
ferroviarios  y  situando  el  nuevo  aeropuerto.  Estas
decisiones,  junto  a  las  opciones  de  potenciar  dos  ejes
norte—sur,  como  son  la avenida  del  GeneraliSilTio (actual
castellana)  y la Vía del Abroñigal (Avenida de la Paz), son
las  principales  acciones  de  importancia  estructural  que
contiene  el Plan, con una  importancia fundamental para el
crecimiento  posterior de la ciudad.
A  partir  de estas  líneas generales,  la actividad  de
Comisaría  en  desarrollo  del  Plan  se establecerá  en  dos
direcciones,  no  necesariamente  contrapuestas  pero  que
caracterizarán  su  actividad  en  dos  períodos  claramente
diferenciados.  En  una  primera  época,  que  podemos  llevar
hasta  1954, se confía en la figura del plan parcial  como
instrumento  suficientemente  capaz  para  canalizar  la
actividad  urbanística,  satisfaciendo  las  necesidades  de
suelo  urbanizado  planteadas y  siguiendo en lo fundamental
las  directrices generales del Plan. A partir de 1954, por el
contrario,  serán los polígonos de iniciativa pública los que
tomen  el protagonismo del desarrollo urbano, sin perjuicio
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ZONA  DE  REGLAMENTO
al  margen  o en  clara  contradicción  con  el  planeamiento
general  y parcial aprobado.  Aparte de las consideraciones formales, el p
parcial,  con el complemento de los Decretos de urbanización,
avanza  igualmente  en  la definición  del tipo  de gestión  de
suelo  que  debe  realizarse,  en  sentido  análogo  al  que
posteriormente  recogerá  la Ley del Suelo en  1956.  De  esta
forma,  además de establecer los límites físicos  del plan y
proceder  a la división  en zonas urbanizables  con distinta
tipología  constructiva y uso, propone a quién corresponde la
edificación  en dichos sectores,  abriendo la posibilidad  de
asociaciones  entre  propietarios  y  señalando  a  la
administración  como ejecutante subsidiario, representada por
el  Ayuntamiento o en su defecto la Comisión de Urbanismo.
Estos  sectores, en los que se pretendía estimular a la
iniciativa  privada mediante  el recurso  a la expropiación  y
urbanización  pública  de los terrenos en el caso de que  los
propietarios  del suelo se inhibieran, se denominarán  ‘zonas
de  reglamento’26. En ellos la Comisión determinaba el orden
de  urbanización  y edificación del sector —por manzanas—,  y
establecía  que  si los propietarios  no se hacían  cargo  del
proceso  en un plazo determinado sería el Ayuntamiento  o la
Comisión  de Urbanismo quien  se encargaría directamente  del
mismo,  adquiriendo,  urbanizando y enajenando  los terrenos;
en  algunos  casos  —Avenida  del  GeneralíSimO,  y  aun
tratándose  de zonas de reglamento, la Comisaría se asigna ya
desde  un principio sectores de actuación propia.
La  actividad de planeamiento tiene su primer resultado
visible  en  la  aprobación  en  1947  del  Plan  Parcial  de
Prolongación  de  la Avenida  del Generalísimo  (Paseo de  la
Castellana),  dando principio a una relación que alcanza  el
6.  Se trata de Los sectores de Avenida del General fsmo,  Prosperidad, barrio de La EstrelLa,
Santamarca, EL Paraíso, EL Batán y deL sector deLimitado por Las calles de Haría de Molina y otras.
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número  de 1227 y que se desarrollará hasta 1954, año en que
la  actividad  preferente  de  la  Comisaria  pasa  a ser  la
gestión  urbanística directa, dejando de lado la redacción de
planes  parciales28.  Paralelamente  el Ayuntamiento  fue
redactando  los planes parciales de la Zona Interior, Barrio
de  Extremadura, Palomeras, Francos Rodríguez, Santa Marca y
los  Poblados A y B de Carabanchel29.
Este  planeamiento  parcial  del que hablamos  presenta
algunas  notas que lo distinguen del que se realizará tras la
aprobación  de la Ley del Suelo de 1956. A diferencia de los
actuales  planes parciales —cuya función es el desarrollo del
suelo  urbanizable, que de esta manera pasa a convertirse en
urbano—,  el  planeamiento  al que  aquí  nos  referimos  se
extiende  por  igual al suelo ya urbano, consolidado por  la
edificación,  como  al  suelo  ‘urbanizable’  o  incluso  a
terrenos  rústicos  o  ‘no urbanizables’,  utilizando  una
nomenclatura  más actual. Asume,  pues,  tanto funciones  de
creación  de  nuevo  suelo  urbano  como  de  reordenación  de
espacios  edificados anteriormente, es decir,  las misiones
propias  de los planes parciales y de los planes de reforma
actuales,  si  bien  con  unas  características  propias
claramente  distinguibles.
27. Los Planes parciales redactados abarcaron Los siguientes ectores:
ProLongación de La Avenida del GeneraLísimo;
-  ProLongación de La Avenida del General MoLa;




-  Ensanche de La Prosperidad;
-  Barrio de La EstrelLa;
-  ProLongación de La Avenida deL GeneraLísimo (aL norte de La Plaza de castiLla);
Aravaca, Pozuelo y EL PLantío;
-  Getafe;
-  Sector de EL Batán.
28.  Un interesante trabajo sobre el planeamiento parcial de estos años en SEMINARIO DE
PLANEAMIENTO Y ORDENACION DEL TERRITORIO (SPyOT)(1985): Análisis crítico j. pLaneamiento público en
Madrid durante Los años 40/50. AnáLisis de Los Proyectos Parciales, trabajo reaLizado bajo La
dirección de Ramón LOPEZ DE LUCIO, Juan Manuel TOLEDANO CERRATO y Luis GONZALEZ ECHEVERRIA, 183 p.
29. MINISTERIO DE LA VIVIENDA: PLan General de Ordenación Urbana deL Area Metropolitana de Madrid,
vol. VI, pég.  32.
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No  obstante lo anterior, los planes parciales de estos
años  se  extenderán  principalmente  sobre  las  zonas  de  la
ciudad  aún sin ocupar, u ocupadas sólo de un modo  laxo, y
que  habían sido calificadas previamente por el plan general.
Estas  zonas no eran otras que buena parte del  extrarradio
histórico  y  diversos  núcleos  periféricos,  estos  últimos
dispuestos  en su mayor parte en relación a los cascos de los
municipios  anexionados.  Los  situados  en  el  extrarradio
forman  una corona que  liinita interiormente con el foso de
ensanche  por el norte y el este, desde el núcleo de Cuatro
Caminos—Tetuán  hasta prácticamente la carretera de Valencia,
e  incluye  los planes  parciales  de  la Prolongación  de  la
Avenida  del  Generalísimo,  Prolongación  de  General  Mola
(Príncipe  de Vergara), Santainarca, Prosperidad, El Paraíso y
barrio  de la Estrella. Mediante estos proyectos se atendía a
la  ordenación  del  núcleo central  de la ciudad,  en el que
debían  residir las funciones propias de la capitalidad junto
con  los  espacios  residenciales  destinados  de  modo
prioritario  para las clases medias y  acomodadas. La labor
realizada  en estos  sectores  la resume  de  esta manera  P.
Bidagor:
“Más  allá del límite de la Ronda, la ciudad ha crecido
en  barrios  defectuosos,  surgidos  al  margen  de  un
planeamiento  oficial,  tales  como  Cuatro  Caminos,
Prosperidad  y la Guindalera, quedando entre unos y otros
terrenos  libres  en  los  que  ha  sido  posible  el
planeamiento  de nuevos ensanches de trazado más actual.
(...)  En  los trazados de estos nuevos ensanches se siguen
criterios  en parte tradicionales y en parte de adaptación
a  las orientaciones modernas que, como se sabe, tienden a
la  eliminación de toda clase de patios y a la edificación
de  bloques  aislados en medio de un ambiente de parque,
reduciendo  en lo posible la red de tráfico rodado”30.
30.  GRAN MADRID: “Planeamiento urbanístico de Madrid (EL PLan de Ordenación de 1946)”, (en)
AYUNTAMIENTO DE MADRID. Oficina MunicipaL deL PLan (1981): Madrid: Cuarenta   desarroLLo urbano.
1940-1980, Madrid, _________,  pp.  52-67. Ver pág. 58.
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Estos  proyectos parciales se extendían sobre aquellos
sectores  de  la ciudad  aún  libres  de edificaciones,  pero
inmediatos  al área central, con fácil conexión con ella a
través  de  las  lineas  de transporte  existentes  y un  poco
problemático  enlace con las redes generales de servicios ya
instaladas31.  A través de ellos la Comisaria sacaba adelante
su  labor  de  gestión  urbanística  no  directamente,  sino
estableciendo  los  cauces  para  que  la  iniciativa  privada
dispusiese  de  solares  adecuados  para  la  construcción  de
viviendas.
El  recurso  a la gestión urbanística  directa  fue muy
escaso  en este núcleo central, apenas unas manzanas  en  la
prolongación  de  Generalísimo,  en  el  sector  denominado
‘Noreste  de  Cuatro  Caminos’.  En cambio  fue  frecuente  el
recurso  a  la obligatoriedad  de  desarrollo  del  suelo  por
parte  de  los  propietarios  estableciendo  las  denominadas
‘zonas  de  reglamento.  Este  instrumento  jurídico,  que  se
aplicó  primeramente  al sector de Generalísimo,  demostró
cierta  eficacia  sólo  a partir  de  la  institución  de  los
beneficios  fiscales contenidos en la Ley Castellana de 1953.
Ello  hizo que el procedimiento se extendiera a otros ámbitos
como  la  prosperidad  o el  barrio  de  la  Estrella.  La
iniciativa  privada vio la rentabilidad de edificar en estos
sectores  viviendas  para  las  clases  medias,  tanto  en
actuaciones  individuales  como  en  grandes  promociones
unitarias,  como es el caso de URBIS y su actuación en  los
barrios  del  Niño  Jesús y  la Estrella,  acogiéndose  a  las
subvenciones  de la ley de viviendas bonificableS de 194432.
Frente  a estos  planes,  que  desarrollan  el  núcleo
central,  el resto se localizan más allá del primer anillo
verde,  concretando y definiendo formalmente una parte de los
31. GRANMADRID (1953): “Ptanparcat  deordenaci6ndet Barriode LaEstretta, conrendido entre taAvenida
deL  DoctorEsquerdO, VfaAbrofiigat yet nuevoaccesode Lacarreterade VaLencia”, Madrid,  nan. 21, pp. 2-
6.
32.  VALENZUELA RUBIO, ManueL (1974): “IniciatiVa oficiaL y crecimiento urbano en Madrid (1939-
1973)”, Estudios Geográficos, nun. 137, pp. 593-655. Ver pág. 606.
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FIG.  36. PLAN DE ALINEACIONES
DEL  SECTOR  DE LA AVENIDA  DEL GENERALISIMO
(Gran  Madrid,  núm.  2, pág.  6)




núcleos  satélites que debían f orinar la corona periférica de
unidades  autónomas  del  Plan de  1946. Mediante  ellos  se
aborda  la ordenación de varios de los municipios que en esos
años  estaban siendo anexionados al de Madrid, como Barajas,
Canillejas,  VicálvarO,  Villaverde,  Carabanchel  Bajo  o
AravaCa,  e incluso de algunos que finalmente no lo han sido
como  Pozuelo o El Plantío. Como sucedía con los del  sector
central  de  la  ciudad,  estos  planes  incluyen  en  sus
determinaciones  tanto  la ordenación  de  zonas  libres  de
edificación  como de espacios edificados.
No  se puede hablar de homogeneidad social y funcional
de  estos núcleos satélites. Según señala Bidagor:
“Los  núcleos  satélites  corresponden  a dos  tipos
diferentes:  los poblados  residenciales  al servicio  de
actividades  enclavadas  en  la  ciudad  capital  y  los
poblados  industriales  que  cuentan  con  actividades
económicas  propias. Los poblados residenciales responden
a  dos  necesidades: una, la de las gentes que buscan un
ambiente  de  campo,  más  sano y reposado  que  el  de  los
barrios  urbanos,  y otra, la de obtener  urbanización  y
edificación  económica  para  las  clases  modestas  en  un
ambiente  urbanístico  semirrural.  Los  poblados
industriales  son  ciudades  y pueblos  con  vida  propia,
situados  en  la  proximidad  de  la  gran  ciudad  para
beneficiarse  de sus ventajas”33.
El  planeamiento  parcial  periférico  recoge  en buena
medida  estas ideas. Frente a poblados como el previsto  en
Barajas,  cuya única vocación es la residencial, al igual que
sucede  en  Aravaca  pero  con  distinto  contenido  social,
tenemos  los  de  Canillejas  y villaverde,  en  los  que  se
plantea  la  formación  de  zonas industriales  que  estarían
acompañadas  por núcleos importantes de edificación intensiva
pensados  apara dar  alojamiento a la población obrera.  Por
otro  lado, en los planes se refleja una distinta valoración
33.   GRAN MADRID: “Planeamiento urbaMstico de Madrid .  .“,  ob.cit., pág. 60.
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FIG.  37. PLANO  DE ZONIFICACION.  AVENIDA  DEL GENERALISIMO.





















































DE  ORDENACION bEt  BARR!O DE LA ESTRELLA
DEL DOCTOR ESQUERDO, ABRO?j4IY NUEVO ACCESO DE LA CARRETERA DE VALENCIA
FIG.  39. PLAN PARCIAL DE ORDENACION
DEL  BARRIO DE LA ESTRELLA
(Gran Madrid, núm.  25,  pág.  5)
del  espacio periférico: si en general estos núcleos alejados
del  centro, de la ciudad representativa, deberán acoger la
vivienda  más modesta desde el momento en que  los menores
precios  del  suelo posibilitan  una  mayor  economía  en su
construcción,  esto no ocurrirá en la zona noroeste, donde se
plantean  ordenaciones edificatorias que sólo permiten  su
ocupación  por las clases más acomodadas34.
En  general, puede decirse que, dentro de los límites
del  núcleo central, se produce un desarrollo  conforme al
planeamiento,  lo  que  no  sucede  en  la  periferia  como
34. Dentro deL proyecto de ordenación de Aravaca, La parte norte, en contacto con La carretera de
La Coruña, queda destinada para hoteLes de Lujo, en parceta mfnima de 2.500 metros (GRAN MADRID
(1954): “Proyecto parciaL de ordenación de Aravaca, PozueLo y EL PLantfo”,  Madrid, nun. 26, pp.




consecuencia  de una falta de desarrollo de los programas de
vivienda  modesta  que  en  su mayor  parte  la  conformaban.
Igualmente  sucede  con  las determinaciones  en  materia  de
viario  que  se  reflejaban  en  el  planeamiento  parcial,
mayoritariamente  cumplidas en el centro y en mucha  menor
medida  en  la  periferia.  Resumiendo  lo  ya  señalado
anteriormente,  llegamos  a  la conclusión  que  los  planes
parciales  juegan un importante papel en la valoración social
del  espacio  urbano  madrileño,  reafirmando  tendencias  ya
apuntadas  y recogidas  en el Plan General.  Se ratifiCa  la
diferenciación  entre centro y periferia, matizando en ambos
casos.
De  un modo explícito, los planes parciales asumen el
carácter  que se pretendía dar al núcleo central de la ciudad
a  través  de  sus  determinaciones:  se  crea  una  zona
representativa  y comercial acompañada de vivienda de lujo en
Generalísimo,  que  deberá  convertirse  en  el  nuevo  centro
urbano,  complementada por otra de vocación más residencial
como  es el  ‘nuevo ensanche’ de la Prolongación de General
Mola,  que  asume  el  carácter  del  ensanche  noreste
tradicional.  Junto  a  estas  dos  zonas,  SantamarCa,
prosperidad,  El Paraíso, barrio de La Estrella, asumirán el
papel  de  lugar  de  residencia  de menor  categoría,  pero
todavía  dentro de las capas mesocráticas de la sociedad. En
consecuencia,  se otorga  a la zona norte más próxima  a la
ciudad  construida el papel preponderante y privilegiado  en
los  nuevos procesos de crecimiento, lo que  se cumplirá  en
décadas  posteriores.
En  cambio, la periferia deberá acoger a los usos que no
tienen  cabida  en el centro:  la industria y  la residencia
obrera,  que  deberán  localizarSe  en el  sur  y  este  de  la
ciudad  en relación a los nuevos trazados ferroviarios. Por
su  parte el ambientalmente privilegiado noroeste queda ya en
manos  de  la  clases  altas,  dando  lugar  al  primer  ámbito
periférico  de alta valoración residencial.
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FIG.  41. PROYECTO  PARCIAL  DE ORDENACION
DEL  TERNINO  DE CANILLEJAS
(Gran  Madrid,  núm.  4, pág.  12)
FIG.  40. PLAN PARCIAL
(Gran  Madrid,  núm.
SECTOR  DE EL BATAN.
30,  pág.  4)
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Los  intereses de la iniciativa privada, reflejados en
la  actividad  inmobiliaria  llevada  a cabo,  responderán  a
estas  indicaciones del planeamiento sólo a medias.  Poco a
poco  se  irán  ocupando  los  espacios  del  núcleo  central,
principalmente  con viviendas para las clases medias y altas,
así  como  la periferia  noroeste  con  urbanizaciones  como
Puerta  de Hierro o La Florida. Por el contrario, no habrá un
similar  esfuerzo  constructor  en las zonas dedicadas  a la
vivienda  modesta, demostrándOSe que el plan parcial no era
el  elemento  adecuado para la gestión urbanística  de  estos
sectores,  donde no existía interés por parte de las grandes
inmobiliarias.
FIG.  42.  PLAN  PARCIAL DE ORDENACION
DEL  SECTOR  DE  SANTANARCA
(Gran  Madrid,  núm.  22, pág. 5)
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4.2.2.  La gestión urbanística directa
Junto  a la labor redactora del planeamiento parcial, la
actividad  urbanística de la Comisaría se verá completada con
lo  que  hemos  venido  en  denominar  ‘gestión  urbanística
directa’,  proceso  consistente  en  adquirir  suelo  y
urbanizarlo,  con el objeto de ponerlo a disposición de los
promotores.  Esta política de adquisición ordenada de suelo
se  planteaba en un principio como meramente complementaria
de  la práctica  inmobiliaria privada, pero  las necesidades
urbanísticas  y sociales  que  se plantearon  en  los  años
cincuenta  harán de esta actividad la de mayor importancia de
las  realizadas  por  Comisaria,  con  una  influencia
determinante  en el futuro desarrollo urbano de Madrid.
Esta  política,  que  utilizará  el  instrumento
expropiatorio  como  modo  habitual  de  actuación,  se
desarrollará  en dos direcciones, si no contradictorias  en
sus  planteamientos  sí divergentes  en  sus  realizaciones
prácticas.  Estos dos tipos de actuaciones serán, a saber:
a)  Actuaciones tendentes al cumplimiento de los presupuestos
del  Plan General de ordenación mediante la utilización del
suelo  público  como  técnica  urbanística.  Este  tipo  de
actuaciones  caracterizan  la actividad  expropiatoria  de
Comisaría  en especial durante sus primeros años de vida; el
principal  objetivo será la acción contra los suburbios que
rodeaban  Madrid, pero de un modo selectivo: se actuará sobre
aquellos  núcleos que  impedían la realización de alguna  de
las  determinaciones  básicas del Plan, como podían  ser el
nuevo  crecimieiÇto  en  el  sector  de  la  Avenida  del
Generalísimo  o la mejora de los accesos a Madrid. De un modo
secundario  se van  abordando  otros  tipos  de  actuaciones
generales:  creación de zonas verdes o zonas industriales.
b)  Actuaciones para la preparación de suelo dedicado a  la
edificación  de  vivienda  modesta.  Esta  actividad  de
Comisaría,  que se desarrolla principalmente entre los años
1954—1959,  alcanzará  una  importancia  cuantitativa  mucho
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mayor  que  la señalada  anteriormente,  y supone el  soporte
para  la política social de vivienda de estos años e incluso
de  momentos  posteriores.  La débil actividad  inmobiliaria
privada  en este sentido y la incapacidad del planeamiento
parcial  para hacer frente a las necesidades de suelo de los
programas  públicos  de  vivienda  obligan  a  la Comisaría  a
asumir  la responsabilidad  de facilitar  solares  en buenas
condiciones  económicas para este tipo de alojamiento.
Los  planes  parciales  periféricos,  cuya  principal
función  era  la de acoger el desarrollo  de  los núcleos  de
vivienda  modesta,  no habían sido apenas ejecutados por  la
iniciativa  privada.  Las causas que desde  la Comisaria  se
apuntaban  como explicación de este hecho eran las fuertes
tensiones  especulativas que tenían lugar en la periferia de
Madrid,  que  imposibilitaban  la disponibilidad  de suelo  a
precios  económicos,  y con  ello  el  cumplimiento  de  las
premisas  del  Plan35.  En  estos  espacios  periféricos,  el
elevado  precio  del  suelo  provocaba  que  los  solares
resultantes  de la acción urbanizadora  quedaran  fuera del
alcance  de sus potenciales usuarios si ésta se desarrollaba
de  una  manera  decorosa,  por  lo  cual  normalmente  se
prescindía  de la urbanización36. Ante este estado de cosas
se  justifica  la actuación  directa  de  la Comisaría  en  la
preparación  de  suelo,  en  la cual era posible  otorgar  al
propietario  un valor ligeramente superior al precio rústico
pero  nunca  llegando  a una  valoración  que  contemplara  la
expectativa  urbana de los terrenos.
El  fuerte incremento de las necesidades de vivienda en
los  años  cincuenta  hará  insostenible  por  más  tiempo  el
problema  del alojamiento hasta el punto de hacer inevitable
la  actuación estatal al respecto. La magnitud del problema
obligará  a una previa provisión de suelo, asumida por Comi
saría;  el  volumen  de  esta  operación  nos  sitúa  ante  un
35.  BIDAGOR, Pedro (1954): “EL probLema deL sueLo en Los aLrededores de Madrid”,  Madrid, núm.
24,  pp. 2-6.
36.  BIDAGOR. P.: “EL probLema deL sueLo -  .“,  ob.cit., pág. 6.
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verdadero  proceso municipalizador del  suelo en Madrid,  si
bien  se trata realmente de una falsa municipalización, pues
su  finalidad no es la de conseguir la propiedad pública del
suelo  urbano  y urbanizable  a  lo largo  de  un  período  de
tiempo  más o menos dilatado. Se pretende únicamente atender
a  corto plazo las necesidades más urgentes, no existiendo
ningún  interés  en retener bajo mano pública  los terrenos
expropiados.  La expropiación es más un sistema de gestión
urbanística  que un instrumento para formar un patrimonio de
suelo.
La  administración de los solares resultantes responde a
estas  premisas, tanto en las actuaciones más periféricas con
destino  a los programas de vivienda pública como en sectores
más  céntricos.  En los núcleos  satélites,  por  ejemplo,  la
distribución  de  los solares  se plantea  teóricamente  bajo
tres  modalidades:
“a)  Formando  parte de una  subvención a fondo perdido,
destinado  a  fomentar  la construcción  de  este tipo  de
vivienda.
b)  Arrendados  a aquellos  que  lo  soliciten,  con  la
condición  de edificar en ellas en un determinado plazo,
mediante  el pago de un pequeño canon.
c)  Vendidos al precio neto que les corresponda, según el
núcleo  en que estén situados y con la condición previa de
un  plazo para edificar”37.
En  la práctica, la segunda modalidad, que retiene los
terrenos  bajo mano pública, no se utilizará. En las zonas de
nuevo-  crecimiento,  com  Generalísimo,  se  procederá
igualmente  a la venta de los solares, o a su cesión a precio
de  costo en determinadas circunstancias. En estos casos, y
mediante  la puesta  en circulación  de  solares  a precios
asequibles  se pretendía influir en el mercado,  controlando
de  esta manera  los  procesos  especulativos.  Junto  a este
37.  GRA1 MADRID (1950): “Nan de creación de núcLeos atéLites para La edificación de vivienda
modesta”,  Gran Madrid, nCin. 11, pp. 2-12. Ver pág. 6.
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mecanismo  antiespeculatiVo hay que situar las ya mencionadas
‘zonas  de reglamento’, CUYO  objeto era:
I’(...)  evitar  el  movimiento  especulativo  que
normalmente  se  produce  en  relación  con  los  solares
resultantes  de unos trazados oficialmente aprobados y de
una  urbanización de nuevas vías ya realizadas o en curso
de  realización”38.
De  esta manera la solución del problema especulativo
quedaba  fiada a la puesta en el mercado, o directamente  en
mano  de  los  promotores,  de  suelo  tasado,  y  al
establecimiento  de  un  calendario  a  las  actividades
urbanísticas.  Con  respecto  a esto  último,  que  implica
directamente  a  la iniciativa  privada  en  el problema  del
suelo,  hay que  señalar que desde  la Comisaria  siempre  se
buscó  esta colaboración, mediante el pacto con propietarios
o  inmobiliarias que garantizasen la promoción de viviendas.
El  hecho  de  asumir  de  manera  directa  la  gestión
urbanística  de  los terrenos supone igualmente un intento de
apropiarSe  de  las plusvalías  que acompañan  el proceso  de
urbanización  del  suelo.  Sin embargo,  este último  extremo
sólo  será cierto en determinadas circunstancias, toda vez
que  en buen número de actuaciones el suelo será transmitido
a  precio  de  coste  o  incluso  gratuitamente;  tan  sólo  en
algunos  sectores  fueron  efectivamente  obtenidas  estas
plusvalías,  que por otro lado suponían la principal fuente
para  financiar todo este proceso. En definitiva, no  puede
considerarse  la apropiación de plusvalías por parte  de  la
comunidad  como uno  de  los  principios  informadores  de  la
gestión  urbanística  directa de la CGOTJMA sino simplemente
como  un instrumento de financiación de la misma39.
38.  MENDEZ CUESTA, Pedro (1951): “El sector de La Avenida deL GeneraL fsimo. Los primeros pasos de
un  nuevo Ensanche”, Gran Madrid, nun. 15, pp. 2-8. Ver pág. 3.
39.  Esta apropiación se LLega a Legitimar, pero sóLo como medio para La soLución deL prob’ema del
suburbio (GRAN MADRID (1948): “Ordenación GeneraL de Suburbios”,  Madrid, nin. 1, pp. 25-32. Ver
pág.  28).
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Resumiendo,  la gestión  urbanística  directa  de  la
Comisaria  consistirá básicamente en la preparación de suelo
urbanizado  para  edificar  polígonos  residenciales,
colaborando  normalmente con otros organismos públicos. Por
el  contrario,  su  papel  como  instrumento  de  apoyo  al
cumplimiento  del  Plan  tendrá  una  importancia
considerablemente  menor. De un modo secundario, a través de
esta  política  se  intentará el establecimiento  de ciertos
controles  antiespeculativos; en esta lucha —es precisamente
en  este momento cuando el fenómeno especulativo comienza a
ser  enarbolado  como  fuente  de  la  mayor  parte  de  los
problemas  urbanos-, siempre se procuró que las actuaciones
llevadas  a cabo no perjudicasen los intereses de los grandes
propietarios  o inmobiliarias, con quienes siempre se buscó
la  posibilidad de colaborar en un intento de solucionar los
graves  problemas de suelo y vivienda que tenía Madrid. Esta
actitud  refleja  dos  cosas:  por  un  lado,  la voluntad  de
eludir  un enfrentamiento con los intereses económicos de un
sector  que  debe  considerarse  como uno  de  los apoyos  del
régimen  franquista, y, por otro, una incapacidad económica y
de  medios técnicos para llevar adelante un proceso de total
municipalización  del  suelo  que  dejara  a la  iniciativa
privada  inmobiliaria  un papel mucho más  secundario,  como
podía  ser el deseo del ideario falangista.
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4.3.  LA NACIONALIZACION  DEL SUELO PERIFERICO  EN MADRID
4.3.1.  Las grandes  líneas g   pplítica   suelo
El  proceso  expropiatOriO  acometido por  la comisaría
llegará  a afectar  a más  de 3.000 Ha del municipio  de Madrid,
si  bien  el  cese de  sus actividades  y  el traspaso  de  sus
competencias  a otras instancias administrativas traerá como
consecuencia  el abandono de buen número de proyectos, con lo
que  su  actuación  en materia  de  adquisición  de  suelo  se
limitará  en  la  práctica  a poco  más  de  2.000  Ha4°  La
superficie  total del municipiO de Madrid, tras las anexiones
de  los limítrofes, queda fijada en 60.708 Ha, de las que el
Plan  de 1946 somete a ordenación un total de 16.003 Ha; el
planeamiento  parcial, por su parte, se extenderá por 9.200
Ha,  en alguna medida ya edificadas41. Teniendo en cuenta que
el  perímetro definido por las rondas del Ensanche deja en su
interior  una superficie de 2.025 Ha42, nos quedan aproxima
damente  unas 14.000 Ha ordenadas por la CGOUMA más  allá de
dicho  perímetro y sobre las que llevará a cabo su más inten
sa  labor de gestión urbanística, abordando incluso la expro
piación  y urbanización de una séptima parte de estos terre
nos,  es decir de una superficie comparable a la ocupada por
los  recintos de casco y ensanche. Hay que recordar que  en
estos  espacios se extendían ya diversos núcleos edificados,
de  extrarradio, como Cuatro Caminos,  Tetuán,  prosperidad,
40.   Resulta coaLicado establecer de un modo nftido La responsabilidad e determinados proyectos
expropiatOriOS, que iniciados y aprobados por Comisaria fueron continuados posteriormente, con mayor o
menor intensidad, por La Gerencia MunicipaL de Urbanismo  por La Comisión del Area Metropolitana;
todos estos proyectos quedan incluidos en Lo que (a CGOUMA declaraba como ‘Nuevas zonas de actuación’,
que  debían ser desarroLLados en Le década de Los sesenta y que, como veremos, correrán suerte
desigual. De La misma manera no es posible Llegar a conocer en aLgunos casos eL grado de ejecución que
aLcanzaron Los procesos expropiatoriOS en determinados sectores, por Lo que las cifras que se manejan
deberán se tenidas en cuenta sieere como aproximadas.
41. MINISTERIO DE LA VIVIENDA. Comisión de PLaneamiento y Coordinación del Area Metropolitana y
coordinación del Area Metropolitana de Madrid (COPLACO): Informe  La situación urbanística j.
t!  MetroPolitana  Madrid, s.f., 2 vol.
42.  TERAN, Manuel de (1961): “EL desarrollo espacial de Madrid a partir de 1868”, EstudioS
Geográficos, nún. 85, pp. 599-615.
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PROCESO  DE ADQUISICION  DE SUELO POR COMISARIA  (1948-19 62)
TIPO  DE ACTUACION (NUN.ACT.) SUPERF.(HA) NUM.VIV.
A. GESTION  URBANISTICA SOCIAL
— POBLADOS  DE ABSORCION (16) 70—93—41 11.421
— POBLADOS  DIRIGIDOS (9) 258—32—45 15.950
— POBLADOS  MINIMOS (3) 34—87—20 2.346
- POBLADOS  DIRIGIDOS
SUBVENCIONADOS (2) 13—37—90 2.514
— POBLADOS  INV (4) 25—94—52 4.067
— POBLADOS  OSH (5) 103—50—86 13.606
— ZONAS  ESCOLARES (15) 13—70—84 ———
54 520—67—18 49.904
B. GESTION  URBANISTICA GENERAL
- ZONAS  DE ACTUACION
DE  COMISARIA (27) 271—90—36 38.840
— ZONAS  INDUSTRIALES (2) 103—29—82 ———
— ZONAS  VERDES (41) 843—98—31
———
— ZONAS  VERDES  CEDIDAS (11) 65-99—51 ---
— SECTORES  INICIADOS (2) 260—12—77 ———
(83) 1.545—30—77 38.840
TOTAL  A + B (137) 2.065—97—95 88.744
C. NUEVAS  ZONAS
DE  ACTUACION (15) 1.603_72_91* ———
FUENTE:  MINISTERIO  DE LA  VIVIENDA.  CGOTJMA (1959):  Balance  
Procraniación  económica,  Madrid,  __________,  7  vol, y
elaboración  propia.
*  Dentro de este capftuto se aLude a diversos proyectos (FuencarraL, Pavones, Santa Rita, Avda. de La
Habana, ...)  en tos que finaLmente s6Io fueron expropiadas i.was decenas de hectáreas.
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Guindalera,  e  incluso  situados  más  allá  del  término
municipal  de Madrid,  como  la  Ciudad  Lineal,  Puente  de
Vallecas  o  los  Carabancheles,  lo que  hará  todavía  más
dificultosa  su labor de preparación  de terrenos  en estos
espacios  periféricos.
La  cuarta parte de las adquisiciones entran dentro de
la  denominada  desde  la  misma  Comisaría  como  gestión
urbanística  ‘social’, con  la que  se hace referencia  a la
encaminada  a procurar terrenos para la política de vivienda
estatal;  se trata de terrenos para los distintos tipos de
poblados  (de absorción, agrícolas, mínimos, dirigidos)  en
los  que  la  CGOUMA  colabora  en  su  realización  con  los
organismos  encargados -el INV ,  la  OSH, la organización de
poblados  Dirigidos,  también particulares—,  y que  incluso
puede  llegara  promover  ella misma.  El resto de terrenos
quedan  encuadrados  en  la gestión  urbanística  tgenerall,
fundamentalmente  dirigida  a favorecer el cumplimiento  de
ciertas  premisas  del Plan, las de mayor  interés para  los
responsables  políticos. Se trata de actuaciones encaminadas
a  crear zonas verdes, a un efectivo desarrollo de algunas de
las  zonas industriales definidas por el planeamiento, o, en
fin,  a permitir  un  proceso  urbanizador  del  suburbio  más
cercano  a Madrid  de  acuerdo  a su  especial  localización
dentro  de los nuevos esquemas de crecimiento urbano  (sector
de  la Avenida  del Generalísimo, Quintana—Pueblo Nuevo, La
Ventilla).
Las  primeras  adquisiciones  de suelo tienen  lugar en
1948,  mientras  que  los últimos  expedientes  expropiadores
iniciados  por  Comisaría son de 1962; entre estos  años se
extenderá  su actuación, que cobrará especial intensidad en
el  período  1953—1959  con  la  preparación  de  solares
destinados  a los planes de vivienda pública, mientras que,
después  de  este  último  año,  parece  faltar  el  aliento
político  que hizo posible este proceso. Después de 1959 se
abordará  desde  la misma  Comisaría  la revisión  del  Plan,
aprobándose  en  1963  el  nuevo  documento,  que  vendrá
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acompañado  de un profundo cambio en materia de política de
suelo.
En  buena medida se puede establecer una correspondencia
entre  los  mandatos  de  los  distintos  comisarios  y  el
contenido  de la política de suelo acometida. En una primera
época,  que podemos llevar hasta 1954, el cargo de Comisario
estuvo  en manos de Francisco Prieto Moreno, si exceptuamos
el  primer año en que fue desempeñado por Pedro Muguruza. En
cualquier  caso, el protagonismo de esta primera  etapa hay
que  otorgárselo  sin duda a Pedro Bidagor,  quien  desde  su
cargo  de Director Técnico de la Comisaría manejaba el timón
del  organismo,  tanto  en su  actuación  planeadora  como  de
gestión  de  suelo.  Como  se recordará,  es  durante  estos
primeros  años  cuando  se  saca  adelante  el  planeamiento
parcial  de responsabilidad de Comisaría para el desarrollo
del  Plan General, y en el mismo sentido hay que considerar
la  actuación  sobre  el  suelo,  con  la  gestión  directa
subordinada  al cumplimiento del Plan.
La  incapacidad  de  estos  planteamientos  para  dar
soluciones  realistas y eficaces al problema de la vivienda
de  menor tono social harán necesario un cambio de rumbo y de
dirección  en  la cúpula  del  organismo;  más  aún  cuando  la
Comisaria  había quedado encargada de preparar  los terrenos
necesarios  para acomente los programas de construcción  de
vivienda  pública.  El  nombramiento  de  Julián  Laguna  como
Comisario  en 1954 será la respuesta ante el reto que se le
planteaba  a la Comisaria.
Laguna  desarrollará sus actividades entre los años 1954
y  1958,  es  decir,  aquéllos  en que  la gestión  de  suelo,
directamente  ligada a la vivienda pública, alcanza su máximo
volumen.  Durante  su mandato  se  lleva  a cabo  el  que  se
denominará  posteriormente ‘Plan Laguna’, que consistió en la
compra  masiva de terrenos para satisfacer la demanda oficial
de  solares, sin que importara en demasía la calificación de
los  mismos —en su mayor parte localizados sobre zonas verdes
o  rústicas según el Plan general—. Lo que interesaba era la
obtención  rápida y al menor precio posible  del  suelo.  El
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cumplimiento  del Plan general entraba en conflicto con las
necesidades  conyunturales  del  momento,  y  quedó,  en
consecuencia,  postergado.  Estos  planteamientos  chocaban
lógicamente  con  los defendidos por el teórico Bidagor,  lo
que  llevó  a un  abandono  de  éste  del  cargo  de  Director
Técnico,  siendo sustituido por Antonio Perpiñá, mucho más
cercano  a los planteamientos de Laguna.
Sobre  el carácter  y talante de Laguna  recogemos  las
siguientes  frases, suficientemente significativas:
“Julián  Laguna era un hombre pragmático, realista y
emprendedor,  un auténtico prototipo de hombre de empresa
(...).  De  hecho, Julián Laguna simultaneó su labor como
Comisario  de  Urbanismo,  COfl  la  actividad  privada  que
mantenía  en su empresa, la constructora ALCAZAR, siendo
célebre  la férrea disciplina de trabajo  que  imponía  a
cuantos  colaboraban con él o estaban bajo sus órdenes.
(...)  Al  margen de la valoración que pueda merecer la
estrategia  que guiaba sus actuaciones, hay que resaltar
la  eficacia de su realización, y la indudable habilidad
como  negociador, que desarrolló en la tarea de conseguir
grandes  cantidades de suelo”43.
Bajo  su mandato  se consiguen,  de  manera  rápida  y
expeditiva,  la mayor parte de los terrenos que  albergarán
los  distintos  poblados de promoción oficial acometidos  en
cumplimiento  de  los  planes  de  vivienda.  Pero  con  él,
desgraciadamente,  comienza  en la Comisaría un período  de
cierto  oscurantismo  en sus  actividades:  el boletín  Gran
Madrid,  órgano  oficial  de  la Comisaría,  que  recogía  de
manera  ejemplar  sus actividades constituyendo  además  una
magnifica  tribuna del desarrollo urbano de Madrid  durante
aquellos  años,  decaerá  en  su  calidad  e  interés,
desapareciendo  en 1955. A partir de ahora un escaso número
de  técnicos  sacará  adelante  el  grueso  de  la  labor
expropiadora  de la Comisaria sin dar la menor publicidad a
43. SPyOT: Análisis crftico ...,  ob.cit., pp. 87-88.
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sus  actuaciones, que sólo llegarán a ser conocidas años más
tarde  por sus resultados finales44.
Las  diferencias de criterio que se suscitan entre el
Comisario  y el Ministerio  de la Vivienda,  de quien  habla
pasado  a depender  el organismo,  llevan  a  la dimisión  de
Laguna.  Sustituido en el cargo en 1958 por Antonio  Correa
Véglison,  éste no permanecerá en el puesto más de un año. En
1959  es nombrado Comisario Carlos Trías Bertrán, que ocupará
el  cargo hasta la disolución del organismo en 1964. Durante
estos  últimos  años  asistimos  al  languidecimiento  de  la
política  de compras  de  suelo por  parte  de  la CGOUMA,  no
prosperando  prácticamente ninguna de las nuevas actuaciones
planteadas.  Ello no impide, sin embargo,  que  sea en este
período  cuando  se  lleven  a  cabo  la mayor  parte  de  las
inversiones  realizadas, fruto de haber diferido los pagos de
la  actuación  anterior.  Pero  con  el mandato  de  Trías  se
inaugura  realmente  la última  fase en  la  actuación  de  la
CGOUMA,  en  la que  asistimos  al  abandono  del  proceso  de
grandes  adquisiciones  de terrenos;  este abandono  llegará
incluso  a algunos  de  los  proyectos  de  expropiación  ya
aprobados,  bien sea por el recurso de los propietarios para
liberarse  de la expropiación, conforme a un nuevo decreto
aprobado  precisamente  en  1959,  bien  por  el  desinterés
mostrado  desde la administración encargada. En consecuencia,
se  continúa simplemente la tramitación de los expedientes en
curso  y se  aborda  como  tarea  fundamental  el  proceso  de
revisión  del Plan de 1946, dando lugar al nuevo Plan General
de  Ordenación  Urbana del Area Metropolitana  de Madrid  de
1963.
44. En taL sentido hay que entender La Orden MinisteriaL de 27 de marzo de 1958, que soLicitaba
s•  .un detenido examen de todas Las actuaciones n marcha que permitiera conocer con cierta exactitud
La situación técnica y económica de cada Sector . .“.
45. Decreto de 26 de noviertre de 1959.
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4.3.2.  Dimensión  y. localización  g.  las  expropiaciones
efectuadas
La  masiva  compra  de suelo  efectuada  por  la CGOUMA
supone  una  actuación  de  gran  amplitud  superficial  con
referencia  al espacio edificado hasta el momento, y que  se
desarrolla  de  un  modo  casi  exclusivo  sobre  ámbitos
periféricos.  Los polígonos de vivienda pública que surgirán
a  partir  de  dicho  suelo,  junto  con  las  parcelaciófleS
ilegales,  conformarán  los dos  modelos  de  producción  de
ciudad  habituales  sobre estos ámbitos; ambos tipos  surgen
como  respuesta  a la demanda  masiva  fruto  de  la  fuerte
inmigración,  en un proceso que también se produce —en estas
mismas  fechas en otros países46
Este  proceso de compra no tocó los terrenos que aún
permanecían  libres  en  los  años  cincuenta  dentro  del
perímetro  de  ensanche,  tanto  en  el  sector  norte
—Vallehermoso-,  como en su sector más oriental, a la espalda
del  parque del Retiro, sobre los que se irán desarrollando
posteriormente  promociones  unitarias  a  cargo  de  grandes
inmobiliarias.  Solamente se efectuó una pequeña actuación en
el  ensanche  sur,  concretamente  el  sector  de  Jaime  el
conquistador,  eliminando un sector de  infravivienda  allí
existente.  Por su parte, en los terrenos que conformaban el
extrarradio  histórico, más allá de las rondas y áun dentro
del  núcleo central definido por el Plan, que permanecían en
buena  medida libres de edificación, se habla optado por su
desarrollo  urbano  a través  de  planes  parciales  que
necesitaban  ser  realizados  mediante  el  concurso  de  la
iniciativa  privada, como ya quedó comentado.
Sin  embargo, si la promoción privada fue la norma en
este  sector  urbano,  en  algunos  casos  se  utilizó  la
46.   BENEVOLO, Leonardo (1977):   Roma, Editori Laterza, 277 p.; CANEVARI, Annapaota
(1986):  “U  boom degli anni ‘60 e gli instrumenti del ‘rito ambrosiano’”, (en) CAMPOS VENUTI,
Giuseppe: Unsecoto di urbanística  Milano, Milán ??? pp. 89-126; DAMINATO, Alda; SATTA, Norma (1985):
“LottizaciOfli e promotori imaibitiari a Bassano del Grappa (1953-1983)”, Storia Urbana, nn.  31, PP
115-134.
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expropiación  para el desarrollo de tales terrenos, situados
más  allá del ensanche pero ya dentro del núcleo central. El
recurso  a este instrumento  fue en consecuencia  reducido,
limitándose  prácticamente  a algunos  sectores  junto  a  la
Avenida  del  Generailsimo,  desde  su  arranque  junto  a  los
Nuevos  Ministerios hasta su final, al norte de la plaza de
Castilla.  Este  eje  se habla  convertido  en  la principal
acción  estructurante contemplada por el Plan, que apostaba
por  un crecimiento  hacia el norte, polarizado  desde  esta
nueva  vía.  Con  la expropiación  se pretendía  impulsar  el
desarrollo  de  estos  terrenos,  iniciando  la  actividad
urbanizadora  y edificatoria que debía ser obligatoriamente
seguida  por el sector privado, so pena de ser  sancionados
con  la expropiación de sus terrenos; igualmente se actuaba
para  mejorar  la  calidad  urbana  de  los  sectores  que
atravesaba  este nuevo acceso, como se hizo en el suburbio de
La  Ventilla.  El resto de actuaciones  ubicadas  dentro  del
núcleo  central no pasan de ser casi anecdóticas, comparadas
con  las que  se realizarán  más allá de la actual M-30.  Se
trata  únicamente de dos zonas verdes: el Parque Este -actual
Parque  de Roma—, junto a la vía del Abroñigal, y el Parque
de, Berlin, al final de la prolongación de General Mola.
De  esta manera, el grueso de la actividad expropiatoria
de  la Comisaría forma una corona en torno al núcleo central
de  la ciudad, sobre los antiguos términos municipales de los
municipios  anexionados  (Fuencarral, Hortaleza,  Canillas,
Canillejas,  Vicálvaro, Vallecas, Villaverde, Carabanchel).
Se  extiende,  desde  el norte  y  siguiendo  las  agujas  del
reloj,  entre  las carreteras  de Irún y la de  Extremadura,
quedando,  pues, tanto el oeste como el noroeste  libres de
expropiación  (exceptuando un pequeño sector junto al río, en
el  Paseo  de  Marqués  de  Monistrol).  Esta  disposición
respondía  a  la vocación  ‘natural’ del  territorio  que  se
planteaba  desde el Plan: la residencia obrera y las zonas
industriales  debían extenderse por el este y el sur, de  ahí
que  los terrenos  para su formación fuesen  expropiados  en
esas  zonas.  Las  adquisiciones  para  zonas  verdes




















otro  de  los  motores  de  este  proceso,  no  parecían  muy
necesarias  en el  sector  occidental,  donde  tenemos  las
grandes  masas forestales del Pardo y la Casa de Campo. Esto
explica  por qué la expropiación no tocó la zona más noble de
la  ciudad.
Los  distintos  polígonos  de  actuación  pública,  de
dimensiones  medias, se pueden agrupar en tres grandes zonas
periféricas:  una al norte (Fuencarra]., Manoteras, Canillas);
otra  al este (Pueblo Nuevo-Quintana—concepción-El Calero-San
Pascual,  La Elipa, Canillejas, García Noblejas, San Blas) y
otra,  la de mayor dimensión y número de edificaciones, al
sur  (Vallecas, Palomeras, Entrevías, San Fermín, Villaverde,
Orcasitas,  Caño Roto). En general se disponen aprovechando
infraestructuras  viarias ya existentes, de tal manera que la
urbanización  necesaria para su desarrollo  fuera la mínima
posible.  Las situaciones que se pueden plantear en relación
a  estas vías pueden ser resuinirse en tres tipos:
1)  En relación a los principales accesos ya existentes. En
estos  casos,  además  de  aprovechar  y  rentabilizar  la
infraestructura,  se ejerce una labor de limpieza sobre los
núcleos  suburbiales que habían nacido apoyados sobre estas
vías.  Son  los  casos  de  La Ventij.].a y de  la Avenida  del
Generalísimo,  en  el  acceso  a  Irún;  de  Pueblo
Nuevo—Quintana—El  Calero—Concepción, en la antigua carretera
de  Aragón  (hoy calle  de Alcalá);  o en  el  Puente  de  la
Princesa  en relación con la de Andalucía.
2)  En relación a los nuevos accesos previstos en el Plan. En
este  caso  la Comisaría  pretendía  ante  todo  lograr  una
entrada  digna a la ciudad. En tal sentido hay que entender
las  actuaciones;  de  la prolongación  de  la  Avenida  del
Generalísimo  y  del  ‘Hospital  del  Rey’  (actual  Ciudad
Deportiva  del  Real  Madrid)  en  la  de  Burgos,  las  áreas
forestales  de  Barajas  en  la de  Barcelona,  o  el  sector
denominado  ‘Autopista de Toledo’, junto al Puente de Praga.
En  algunos casos se limitaba simplemente a erradicar algún
núcleo  de infravivienda, como el existente en la salida  de
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FIG.  44. JAIME  EL  CONQUISTADOR:  Sector ocupado por chabolas
en  el ensanche sur.
Barcelona  a la altura del arroyo Abroñigal o en la carretera
de  Andalucía,  al  otro  lado  del  rio,  procediendo  al
realojamiefltO de la población residente, sin el desarrollo
de  un proceso expropiatOriO.
Estos  nuevos  accesos  son,  lógicamente,  también
aprovechados  para comunicar algunas actuaciones de estricta
finalidad  residencial o industrial, como las de OrcasitaS,
Villaverde  o Fuencarral,  en  las que  el aspecto  de mejora
ambiental  de las nuevas carreteras carece de importancia.
3)  Por  último,  las actuaciones  pueden  apoyarse  sobre  un
viariø  secundario,  ya  sea  de  tipo  radial  o  de
circunvalación.  Puede  tratarse  de  vías  de  cierta
importancia,  como General  Ricardos  -camino  de  Madrid  a
Leganés-  (poblado de absorción de General Ricardos, barrio
del  Progreso)  ,  o  de  otras  de  mucho  menor  fuste,
prácticamente  de tipo rural, como la carretera de canillas
(poblados  de Canillas), el camino de las Animas -actual Vía
Carpetana—  (Caño Roto) o la carretera  a San Martin  de  la
Vega  (San Fermín).
Un  gran  número  de actuaciones  se sitúan  junto  a la
actual  carretera comarcal M-602. Esta vía de circunvalación
había  sido proyectada  ya  a finales  del  siglo  pasado  con
objeto  de  servir de  unión  a los municipios  que  rodeaban
Madrid.  El Plan del 46 la retomará, dándole un fuerte valor
estructurante  de la periferia junto a un nuevo nombre, Vía
de  los  poblados.  Esta vía  debería  poner  en  relación  los
distintos  poblados satélites en torno al núcleo central; la
realidad  fue que se aprovechó sin más este antiguo  trazado,
sobre  el que no se ha actuado de modo importante sino muy
recientemente,  situando  en  sus  cercanías  gran  número  de
actuaciones:  Fuencarral, Manoteras, CanillejaS,  San Blas,
Entrevías,  San Fermín, Orcasitas, Vista Alegre.
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FIG.  45. BARRIO  ZOFIO:  junto a la carretetera de Toledo,
en  terrenos libres rodeados de parcelaciones periféricas.
Resulta  curioso, sin embargo, cómo a pesar de seguir
esta  carretera, que ponía en contacto los diversos núcleos
rurales,  prácticamente ninguna de las actuaciones se apoyará
directamente  sobre ellos, aunque sólo fuera para aprovechar
la  mínima dotación y estructura urbana de los mismos.  Sólo
los  polígonos  de  Fuencarral,  tanto  el  A  como  el  B,
atravesados  por  la M—602  (en este  tramo  conocida  como
carretera  de Fuencarral a la Playa de Madrid), se yuxtaponen
al  espacio  edificado  del  pueblo  del  mismo  nombre  como
extensiones  del mismo.
Si  confrontamos los polígonos con la calificación de
suelo  observamos  como  buen  número  de  las  actuaciones,
lógicamente  las más  periféricas,  se hallan  sobre  suelo
calificado  como zona verde o rústico47. Si. en  los primeros
años  de vida de la Comisaría la gestión urbanística directa
iba  encaminada en buena medida al cumplimiento  de ciertos
aspectos  del  Plan General, el denominado  ‘Plan Laguna’ se
realiza  en  abierta  contradicción  con  sus  presupuestos
teóricos,  atendiendo únicamente a las necesidades de suelo
que  planteaba  la  política  de  vivienda.  Esto  no  debe
interpretarse  como un respeto absoluto a las determinaciones
del  Plan  durante  el  mandato  de  Bidagor  como  Director
Técnico,  en el que se producen numerosos casos de paso de
calificación  de verde a edificable, tanto en suelo público
como  privado, aunque será realmente a partir de  1954 cuando
se  generalice esta práctica.
En  cualquier  caso,  y  olvidando  la  calificación
urbanística  de los terrenos, resulta difícil definir  como
estrictamente  rústicos o urbanos los terrenos  expropiados
por  la  Comisaría  en  estos  ámbitos  periféricos.  Como
47.   La LocaLización de La vivienda sociaL sobre zonas ruraLes, en tanto tos privados quedaban
encargados de Las zonas más urbanizadas no es única de Madrid (Ver CANEVARI, AnnapaoLa (1986): “It
boom degti anni ‘60 e gti instrunentí deL ‘rito antrosiano”, (en) CAMPOS VENUTI, Giuseppe y otros: Un
secoto j urbanistica  miLano, MiLán, 7??  pp. 89-126. EspeciaLmente pp. 102-50).
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FIG.  46.  SECTOR  NORESTE  DE  CUATRO  CAMINOS  Y  AVDA.
GENERALISIMO  (ZONA 3): Sobre terrenos  en buena parte  libres,
mordiendo  el núcleo de  extrarradio  de Cuatro  CaminOS.
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consecuencia  lógica  de  la decisión  de  no  acometer  la
construcción  de  nuevas  infraestructuras  viarias  para dar
servicio  a los poblados periféricos proyectados, y en tanto
éstos  se  plantearon  en  clara  dependencia  de  la ciudad
central,  con un grado de autonomía escaso  o nulo  -lo que
impedía  una  localización muy alejada  de  los mismos-,  los
terrenos  que debieron ser expropiados para su instalación no
pueden  ser calificados como rústicos48.
Pero  si exceptuamos aquellas actuaciones que pretendían
limpiar  el  suburbio,  erradicando  el  tejido  urbano
preexistente  creando  uno  nuevo  y  que  se  emplazan
directamente  sobre ciertas parcelaciones  periféricas,  los
polígonos  de  actuación  ocuparán  terrenos,  en  lo posible
libres  de edificaciones.  Dado el pie  forzado que  suponía
quedar  en las inmediaciones de las infraestructuras viarias
ya  existentes,  y además  cerca  de  la ciudad,  el  espacio
susceptible  de  dar  cabida  a  los  terrenos  expropiados
aparecía  salpicado  por  diversas  promociones  de  desigual
importancia,  conformadoras del paisaje urbano periférico de
los  años 40 y 50.
Ante  esta  situación,  la  Comisaría  procurará  una
delimitación  de los proyectos  intentando  respetar  lo más
posible  el  espacio  edificado,  cualquiera  que  fuese  su
calidad  constructiva, con un doble objetivo: no encarecer el
proceso  expropiatorio  pero,  sobre  todo,  soslayar  la
necesidad  de realojamiento que supondría la actuación sobre
estos  núcleos  habitados.  Sólo  en contadas  ocasiones  se
procede  a una remodelación con realoj amiento de la población
(Entrevías,  Orcasitas).
48.   Los esLazamientos egregados de Los barrios de promoción púbLica, y eL pretendido carácter
autosuficiente finaLmente no conseguido caracterizan iguaLmente La práctica itaLiana. (ARIOTJ,
Etisabeta (1987): “Editizia pubbtica ed ediLizia privata netta formazione di un area periferica: it
territorio deLLa Barca in
Botogna”, Storia Urbana, niin. 39, p. 185-222).
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FIG.  47.  MARQUES  DE MONISTROL  terrenos  ocupados,  sin
posibilidad  de expansión, respetando trama urbana de calidad
(Colonia  Manzanares).
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La  Colonia  del  Manzanares,  por  ejemplo,  quedó
perfectamente  a salvo de  la expropiación  del  sector  del
Paseo  de Marqués de Monistrol; pero igualmente sectores de
urbanización  marginal, como Querol y Valdevivar en el caso
de  Manoteras,  o  San  Fernando  y  Portugalete  en  el  de
Canillas,  son  íntegramente  respetados  por  la  actuación
administrativa.  De esta manera,  los poblados  de vivienda
pública  se integrarán en estos espacios, yuxtaponiéndose a
preexistencias  de distinto signo y  cóntribuyendo, con  las
nuevas  tipologías  edificatorias  que  introduce,  a  la
apariencia  multiforme,  heterogénea  y desorganizada  del
espacio  periférico madrileño.
En  su  implantación  urbana  periférica,  los poblados
oficiales  madrileños establecen un modelo que no se adapta a
las  prácticas más al uso en la gestión urbanística mediante
el  recurso  al  suelo  público,  y  con  cuyas  realizaciones
podemos  compararlas. Este nuevo modelo parece encontrarse a
medio  camino entre el  ‘Hof’ vienés, de pequeñas dimensiones
y  perfectamente  integrado en  la ciudad,  y  el  ‘Siedlung’
alemán,  de mayores dimensiones y con una mayor independencia
respecto  a la misma49, en la línea que después seguirán los
‘Grands  ensexnbles’ franceses.
Los  polígonos  de Comisaría tenderán  a ser de tamaño
medio,  alcanzando  grandes dimensiones  sólo en el  caso de
yuxtaposición  de varias  actuaciones  —como  sucede  en  el
sector  de San Blas—Gran San Blas, Entrevías u Orcasitas—, y,
exceptuando  los más céntricos, su integración en el tejido
urbano  preexistente  es  nula.  Su  estricto  carácter
residencial,  en su  caso, y su fuerte desdotación  les hará
extremadamente  dependientes;  igualmente,  la  escasez  de
equipamientos,  unido  a  una  problemática  o  imposible
capacidad  de poder  alojarlos posteriormente  en  los tipos
edificatorios  definidos,  no les harán  precisamente  aptos
49.  MOYA GONZALEZ, Luis (1983): Barrios de Promoción OficiaL. Madrid 1939-1976, Madrid, CoLegio
OficiaL de Arquitectos de Madrid, 257 p. Ver pp. 20-21.
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FIG.  48.  LA  VENTILLA  emplazainientO  sobre  parcelación
periférica.  El limite suroeste  (coincidente con el de la
parcelación)  se establece  en  función  de  futuro  vial.  (AVDA.
de  los Curtidos).
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para  convertirse en polarizadores de una somera organización
del  espacio  periférico  en el  que  se insertan.  Serán,  en
definitiva,  una pieza más de este mosaico.
A  pesar  de  lo dicho anteriormente,  y dado  el pobre
carácter  urbano que presentaban las zonas donde se situaron
las  actuaciones  oficiales,  hay  que  destacar  el  fuerte
impacto  valorizador de estos polígonos en los ámbitos en los
que  se  ubican50.  Localizados  de manera  dispersa  por  la
periferia  madrileña,  a excepción  del  sector  noroeste,
supondrán  una mayor difusión de este efecto que beneficiará
claramente  el proceso de urbanización de  los terrenos  más
próximos,  aunque este extremo también puede ser considerado
como  un elemento favorecedor de las tensiones especulativas
en  sus alrededores.
50.   ConarabLe e otras reaUdades urbanas como La itaLiana (ARIOTI, E. “EdiLizia pubbtica  ecl
editizia  privata ...“,  ob. cit., pág 206).
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NFIG.  49.  CANILLAS(POBLADOS  DE  ABSORCION  Y DIRIGIDO):
emplazarrtieflto sobre  terrenos  iiayoritariameflte  libres,
respetando  edificaciones.
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FIG.  50.  FUENCARRAL ‘A’  Y  ‘B’: terrenos libres apoyados en
el  núcleo rural de Fuencarral.
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4.3.3.   financiaCi6fl  j  gesti  urbanística: desarroU
y  balance
La  gestión  urbanística  directa  llevada  a cabo  por
Comisaría,  desde  el punto  de vista  financiero,  y de  las
prácticas  a que se vio obligada para hacer frente los gastos
que  las operaciones abordadas suponían, puede ser comparada
con  cualquier empresa inmobiliaria o urbanizadora de tipo
privado,  cuya  finalidad  principal  es  la persecución  del
beneficio  mercantil.  La búsqueda  del  interés público  que
debía  presidir  la  actividad  de  este  organismo  hubo  de
realizarse  recurriendo a mecanismOS más cercanos al derecho
privado  que  a  la  esfera  pública,  toda  vez  que  la  vía
presupuestaria  con fondos estatales se demostró claramente
insuficiente  para abordar  los cometidos que  se impuso  la
Comisaria  con la amplitud que el caso requería.
La  Comisaria  funcionaba,  desde  el punto  de  vista
presupuestario,  como  un  organismo  autónomo,  al  que  se
asignaba  por parte del Ministerio  al que estaba  adscrito
(Gobernación,  primero,  Vivienda,  después)  una  subvención
para  el desarrollo de sus actividades. Dada la exigüidad de
la  ayuda concedida  —25 millones  de pesetas  al  año—, sólo
mediante  el recurso a actividades generadoras de ingresos en
el  ámbito de la práctica urbanizadora fue posible alcanzar
fuertes  volúmenes de actividad.
Estas  consideraciones flOS  hacen  tomar la decisión de
analizar  la gestión económica de este organismo, toda vez
que  de ella puedan desprenderse determinadas conclusiones de
interés  acerca de las prácticas acometidas, constituyendo un
factor  explicativo  de  la naturaleza  de  las  mismas.  Los
condicionantes  económicos  referidos,  junto  al  carácter
‘social’  y deficitario que debió adquirir una gran parte de
parte  de  su actuación, así como el hecho de trabajar para
‘clientes’  malos  pagadores  (INV, OSH,  Organización  de
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PREVISION  DE RESULTADOS SEGUN TIPOS DE ACTUACION
TIPO  ACTUACION BENEFICIO       PERDIDA
— Nuevos  núcleos 99.278.072.-         —
— Zonas  Actuación Comisaría 95.478.128.—         —
— Zonas  industriales 39.331.741.—         —
— Poblados  Absorción OSH 14.813.409.—         —
— Dirigidos  Subvencionados 2.681.867.—         —
- Poblados  Absorción 1956
-              -
— Poblados  Dirigidos
-              -
— Poblados  Mínimos
-              -
— Actuación  N.E.N.
—        1.976.748.-
— Zonas  escolares gratuitas
—       23.262.777.-
— Actuación  con INV
—       27.039.525.—
— Actuación  con OSH
—       56.466.118.-
— Sectores  en iniciación
-       58.334.987.—
— Poblados  Absorción 1955
—       98.355.451.—
— Zonas  verdes
—      358.334.987.—
FUENTE.-  MINISTERIO  DE LA  VIVIENDA.  CGOUMA:  Balance  
Programación  económica, Ob.cjt.
Poblados  Dirigidos,  etc.), hicieron  que  la  situación  de
tesorerla  no  fuera  frecuentemente  nada  holgada.  La
estrategia  económica era sencilla: alcanzar  superávits en
determinadas  actuaciones, que ayudaran a tapar  el agujero
que  la  gestión  social  y  la  creación  de  zonas  verdes
producía.
Ante  tales circunstancias la viabilidad de las empresas
expropiadora  y  urbanizadora  sólo  era  posible  por  la
situación  de  privilegio  que  suponía  el  hecho  de  ser  un
organismo  público  con especiales poderes para desarrollar
tal  actividad, con una especial tolerancia para el diferido
de  los pagos.  En consecuencia,  aunque  los condicionantes
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económicos  fueron  importantes,  nunca  alcanzarán  la
importancia  que tienen en la empresa privada, por lo que hay
que  considerar  en todo momento  el carácter  público  de  la
actuación  y valorar en función de ello las características
financieras  que a continuación se comentan.
Lo  primero que llama la atención es la magnitud  de la
empresa  alcanzada,  que  se  consigue  a  partir  de  una
subvención  exigua y que permanece inamovible a lo largo de
los  casi veinte  años de actividad51.  Aparte  de su escasa
cuantía,  la cantidad referida no era puesta a disposición de
una  sola vez,  sino que  se entregaba por  doceavas  partes,
cada  mes, y aun ésto con retrasos considerables. Este hecho
fue  particularmente  grave  en  los  primeros  momentos  de
actividad,  en los que  la no disposición  de  la subvención
impedía  el inicio de cualquier proyecto; en consecuencia se
planteó  el recurso  a un crédito de carácter  oficial  (del
Instituto  de Crédito para la Reconstrucción Nacional), que
permitiera  disponer del dinero anual de una vez, posibilidad
que  sin embargo no fue puesta en práctica52.
La  naturaleza  de  las actividades  que  se pretendían
acometer  demandaban  por el contrario una  suficiente  base
financiera,  necesaria para la formación de las reservas de
suelo  pertinentes  que,  tras  el  proceso  urbanizador,
sirvieran  para  dotar de terrenos  adecuados  al proceso  de
desarrollo  urbano conforme al Plan. Ante la escasa cuantía
de  la subvención anual la única vía lógica era el recurso al
endeudamiento  a largo plazo, extremo que se justificaba en
la  medida en que los beneficios de la política de suelo sólo
podrían  obtenerse en un periodo dilatado de tiempo, so pena
de  hipotecar la utilidad pública de este proceso mediante el
obligado  recurso al beneficio a corto plazo.
51. Esta situación era particuLarmente grave si tenemos en cuenta la desvaLorización de la moneda
y  el incremento de las necesidades que generaba el propio crecimiento urbano. En términos relativos.
La  subvención pasó deL 2 por 1.000 deL Presupuesto estatal en 1945 aL 0,3 por 1.000 en 1960.
52. Actas de La Comisión de Urbanismo de Madrid (en adelante ACUM), sesión de 2 de julio de 1947.
Las copias de dichas actas se encuentran en La Conseierfa de PoLftica Territorial de La Comunidad e
Madrid, formando serie junto a las de COPLACO.
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La  conveniencia  de contraer un empréstito  de varios
cientos  de  millones  fue  defendida  por  miembros  de  la
Comisión  de Urbanismo en los años 1946 y 1947, elaborándose
incluso  un estudio financiero con arreglo a un empréstito de
250  millones,  que  serviría  para  dotar  de  fondos  al
denominado  ‘Plan de Adquisiciones y Obras para el desarrollo
del  Plan  General’53.  Tanto  éste  como  otros  intentos
posteriores54  fueron desestimados, ante promesas de créditos
oficiales  extraordinarios  que  nunca  se  verificaron
finalmente.
Esta  negativa a contraer un endeudamiento a largo plazo
obligará  a una práctica financiera basada en la capacidad de
autofinanciación,  dependiente  de  la  única  actividad
generadora  de ingresos, la gestión urbanística directa. La
escasa  cuantía del capital inicial fue paliada mediante el
diferido  de los pagos, lo que posibilitó una ampliación de
la  base económica,  y lógicamente de  los ingresos.  De tal
manera  que, mediante  los beneficios obtenidos  en algunos
sectores,  se compensaban las pérdidas que  se producían  en
los  polígonos destinados a vivienda pública o zonas verdes.
El  primer efecto derivado de este estado de cosas es la
práctica  imposibilidad  de retener  suelo  por  parte  de  la
Comisaría,  si  exceptuamos  el desvalorizado  de  las  zonas
verdes.  La necesariamente rápida circulación del capital no
permitía  el mantenimiento de reservas de suelo, utilizadas a
medio  o largo  plazo como técnica  para  regular  el futuro
crecimiento  de la ciudad, aprovechando además el beneficio
económico  implícito en el cambio de uso de rural a urbano;
tampoco  permitía  poseer  una  bolsa  de  suelo  urbano  que
pudiera  ofrecerse a los promotores  como medio  de aliviar
tensiones  especulativas en momentos determinados.
53. ACUM, sesiones de 13 de febrero de 1946 y de 11 de junio y  2 de juLio de 1947.
54. Empréstito de 30 miLLones para La construcción de viviendas por Comisaria (ACUM, 30 de
novientre de 1948), y otro de 300 miLLones para adquisición de sueto(ACUM, 14 de enero de 1958).
363
La  Comisaria, debido a su responsabilidad en los planes
de  vivienda pública, llegó a depender en gran medida de los
pagos  que  los  diversos  organismos  oficiales  encargados
debían  satisfacer, y que sistemáticamente se retrasaban (en
el  caso de que efectivamente se verificasen). Este extremo
se  traduce  en una cuasi permanente  falta de  liquidez  que
produjo,  entre otros efectos,  una  incapacidad  de  abordar
nuevas  actuaciones y,  sobre todo, un  fuerte endeudamiento
con  los  propietarios  expropiados  y  con  las  empresas
contratadas  para llevar a cabo las obras de urbanización. De
alguna  manera, y desde el momento en que era posible ocupar
y  ordenar los terrenos previamente al pago indelnniZatOrio,
esta  capacidad  de  diferir  los  pagos  pued.e llegar  a
interpretarSe  como un endeudamiento a corto-medio plazo que
la  comisaría tenía ocasión de practicar55.
Igualmente,  y como efecto de esta falta de liquidez hay
que  considerar  el recurso,  que se fue haciendo  más  y más
frecuente,  a fórmulas  de adquisición  que  no  supusiesen
necesidad  de desembolso en metálico, como son las permutas
de  terrenos,  o a tipos de gestión  mixta pública  privada,
como  la   que  permitía  el
desarrollo  urbanístico  de  los terrenos  sin  necesidad  de
abordar  la totalidad del proceso expropiatOrio.
A  pesar de todos estos problemas la gestión económica
presenta  un  balance  final  en  el  que  las  inversiones
productivas  alcanzan  un monto global cercano  a  los 2.000
millones  de pesetas, cantidad que se supera si tenemos  en
cuenta  las cantidades  adeudadas COfl  compromiso  en firme.
Estas  cifras, sin embargo no dan una idea exacta del volumen
inversor,  al  no  contabiliZarse  ciertas  operaciones  ‘en
especie’,  concretamente las cesiones gratuitas efectuadas a
favor  de  la comisaria  por  diversos  conceptos,  aunque  si
55.  Esta ocupación previa no se realizaba sin costos financieros: Los intereses de demora. Estos
ascendfan al 8 por 100 por  no haberse efectuado el pago dentro de los seis meses de terminado el
expediente, y al 4 por 100 desde la fecha de ocupación de Los terrenos hasta el momento deL pago. La
previsión de intereses a pagar por ambos conceptos entre 1960-1964 ascendfa a 6a.974.620. Pts.
(MINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOLIMA: BaLanç  programación económica, ob.cit.).
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incluyen  las operaciones de permuta realizadas.
BALANCE  ACTUACION COMISARIA 1959-1964
—  Importe  cantidades abonadas a propietarios
de  terrenos expropiados1.061.733.208.—
—  Importe  de las obras de urbanización739.536.421.—
-  Obligaciones  pendientes:
*  Por  expropiaciones forzosas (con precio
firme)1  63 . O O O . O O O . —
*  Certificacionesdeobra    24.812.569.—
—  Saldo  cuenta corriente1.304.784.—
—Excesodeobligaciones186.507.785.—
FUENTE:  ACUN, Sesión de 25 de noviembre de 1964  (última de
la  Comisión).
En  cualquier caso, resulta sorprendente el monto global
al  que ascendió la actividad de gestión directa, sobre todo
si  pensamos  que  fue realizada  con unos  fondos  que,  a  lo
largo  del  los  casi  20 años  de  existencia  de  Comisaría,
apenas  alcanzaron los 600 millones de pesetas con destino a
inversiones  susceptibles  de  producir  ingresos56:
concretamente  475  millones  procedentes  de  la  subvención
estatal  y 115 millones entregados por la Dirección General
de  Urbanismo en el año 1957; o lo que es lo mismo, unos 30
millones  de  pesetas  anuales.  Ante  tales  cifras  cabe
calificar  de brillante  la  labor efectuada  en materia  de
suelo  por parte de Comisaría, y, así mismo, explican, aunque
sólo  en parte justifican, la naturaleza de ciertas prácticas
de  este  organismo  (mala calidad  de  las  urbanizaciones,
cierto  abuso  sobre  los expropiados  y  realojados,  etc.),
cuyas  causas hay  que  buscar  también,  pues,  en  la escasa
56.  Tenfan esta consideración Las partidas dedicadas aL pago de expropiaciones, obras de
urbanización y construcción de inmuebLes, independientemente deL signo contabLe finaL de Las
operaciones, que podfa ser negativo (por ejen(o, es eL caso de La cesión gratuita  La OSH de Los
terrenos para ciertos Poblados de Absorción, o aL Ministerio de Educación MacionaL para escuetas).
365
cuantía  de la dotación presupuestaria.
La  propia dinámica económica de la actuación inversora,
en  la que  la cuantía de las partidas presupuestarias  sólo
podía  crecer  al  ritmo  que  lo  hicieran  los  ingresos
procedentes  de  la  gestión  urbanística  —para  lo  que
necesariamente  habla  de pasar  algún tiempo  desde  que  se
realizaban  los  correspondientes  gastos  generadores  de
ingresos—,  provocó  que  el  grueso  de  las  inversiones
efectuadas  fuera realizado en los últimos años de vida de
Comisaría.  Concretamente, en los útlimos Cinco años, entre
1960  y  1964,  fue  efectuado  la  mitad  del  gasto  en
inversiones.  Esto  no  implica  sin  embargo  que  la mayor
actividad  correspondiera  a estos  mismos  años,  dada  la
morosidad  con que este organismo efectuaba sus pagos.
Del  análisis de la evolución de los presupuestos de la
Comisaria,  y  en  especial  de  las  partidas  dedicadas  a
inversiones,  se pueden establecer algunas conclusiones sobre
el  ritmo  de  actividad  alcanzado  en  cada  momento.  Sin
embargo,  el  valor  de  las  apreciaciones  ha  de  ser
necesariamente  aproximativo,  ya  que  no  existe  una
correspondencia  entre la inversión programada  y el gasto
ejecutado,  estableciéndose fuertes desviaciones entre ambas
magnitudes57.  La principal causa de estos incumplimientos de
la  inversión programada radica en que no se verifican  los
ingresos  previstos,  muy  especialmente  desde  1956,  por
incumplimiento  de obligaciones crediticias extraprdiflarias y
morosidad  e impago de ciertos organismos oficiales.
Teniendo  en cuenta estas limitaciones una ojeada a la
evolución  del presupuesto de la Comisaria en cada uno de los
años  nos muestra como la actividad inversora del organismo,
necesariamente  reducida durante la primera época, comienza a
57. Por ejepLo, en 1960 tas inversiones productoras de ingresos (expropiaciones y urbanizaciones)
hab’an sido presupuestadas en 825 milLones, de tos que sóLo fueron gastados 376, un 46 por 100; en
1963, se gastaron por Los mismos conceptos 179 miLLones frente a 613 presupuestadoS: un curptimientO
que no aLcanza eL 30 por 100.
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COSTOS  DE  LA  GESTION  URBANISTICA.  BALANCE  DE  BALDOS  A
3 1—DIC—1959
INVERSIONES  EFECTUADAS
—  Inversiones  en expropiaciones, incluidas
permutas  efectuadas y depósitos constituidos
de  las fincas no pagadas
—  Inversiones  en obras de urbanizaci6n
—  Inversiones  en construcciones efectuadas
538 . 801. 932 .—
265.881.824.—
72.189.822.—
COSTOS  Q  GESTION
876 • 873 . 578.—
—  Levantamiento  de planos y maquetas
—Honorariosdeperitaje
—  Honorarios  de Registro
—  Anuncios  y horarios
—  Personal
—  Gastos  diversos




1. 832 . 555.—
•  49. 573 . 065.—
3.531.107.—
1. 248 . 088
78. 163 . 023 .—
FUENTE:  MINISTERIO  DE  LA  VIVIENDA.  CGOUMA:  Balance  
Programación  económica, ob.cit.
crecer  a partir  de  la segunda mitad  de  la década  de  los
cincuenta  —én 1957 se superan por primera  vez de un modo
efectivo  los 100 millones de presupuesto—, para alcanzar su
máximo  en 1961 con casi 900, año a partir del cual comienza
un  marcado descenso de la actividad. Las  altas cifras que
aún  se producen al final del período son debidas más a las
obligaciones  contraídas en los últimos años cincuenta que a
operaciones  iniciadas en los primeros sesenta.
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Contrasta,  a la vista de estas cifras, el escaso apoyo
presupuestario  dado a comisaría, con una subvención no muy
cuantiosa  que permaneció inalterada a lo largo de los años,
sobre  todo si tenemos en cuenta la magnitud del trabajo que
se  le  planteó,  comparado  con  el  apoyo  jurídico  y  las
prerrogativas  de  que  dispuso.  Da  la  impresión  de  que  el
sustento  político  que pudo tener en sus comienzos  se fue
diluyendo  al  cabo de  los  años,  hasta  que  finalmente  el
organismo  desapareció  ahogado  en  sus  deudas  y  con  una
capacidad  ejecutiva muy reducida.
RESUMEN  DE INGRESOS 1946-64 (PREVISION REALIZADA EN  1959)
1)  Subvención estatal475.000.  000.
2)  Presupuesto Estado (1946—64)35.290.571.
3)  Subvención Dirección General
de  Urbanismo115.000.000.
4)  Ventas y permutas de solares
urbanizados2.399.013.933*_(*)
5)  Traspaso viviendas al INV102.077.051.
6)  Venta locales comerciales.  .     10.000.000.
7 ) A iqu 1 1 eres14  . 0 2 8 . 4 7 5 . —
8)  Reintegros Canal Isabel II13.918.484.
9)  Ingresos eventuales761.125.
10)  Depósitos a cuenta de
promoción  de viviendas6.300.500.
3. 171. 390. 139
FUENTE:  MINISTERIO  DE  LA  VIVIENDA.  CGOUMA  Balance  
programación  económiÇ,  ob.cit.
(*) Este concepto está excesivamente va(orado; hasta 1959 (a cifra obtenida por dicha partida scendió
a  553 mfUones, presupuestándoSe, pues, para et siguiente quinquenio casi 1.846 miltones, que se
quedarfan en una cifra cercana  (os 1.000 miLlones. En total unos 1.500 miUones de pesetas.
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FIG.  51  y  52
Tanto  por  la cuantía  como por  la naturaleza  de  los
presupuestos  de que  dispuso,  se pueden distinguir  varias
etapas  en  la actuación de comisaria, que a  la vez pueden
hacerse  corresponder a grandes rasgos con  los mandatos  de
los  Comisarios de mayor importancia: F. Prieto Moreno  (con
Pedro  Bidagor a cargo de la Oficina Técnica), Julián Laguna
y  Carlos Trias Bertrán.
En  los primeros años, con Prieto Moreno en el cargo de
Comisario,  se inicia una actuación selectiva para solucionar
el  problema del suburbio, con la carga añadida que suponía
hacer  frente  al  realojo  de  los  afectados.  Esta  labor
lastrará  financieramente el período, y determinará un ritmo
lento  para  las  demás  operaciones  (zonas  verdes,
industriales,  núcleos satélites).
Con  el mandato de Laguna (1954-58) se asiste al despegue en
la  actuación  de  Comisaria,  tanto  por  las  adquisiciones
realizadas  o iniciadas,  como por  la obra contratada  o el
ritmo  de  enajenaciones  impuesto.  El  encargo  de  la
preparación  de suelo para los programas de vivienda social
está  en  el  origen  de  este  período  de  actividad  febril,
posible  de abordar debido al fuerte aumento de la capacidad
inversora  —debido  tanto  a un  incremento  de  los  recursos
propios  como  a  la concesión  de  créditos  presupuestarios
extraordinarios—.
A  partir  de  1959  y hasta  1964,  será  Carlos  Trías
Bertrán  el que ocupe el cargo de Comisario.  La  CGOUMA  se
encontraba  en una situación de absoluta falta de liquidez,
al  no verificarSe buen número de los ingresos programados,
lo  que  impidió  se  iniciasen  nuevas  actuaciones,  dándose
curso,  simplemente, a las ya iniciadas.
Al  término  de  su  mandato  se  llevará  a  cabo  la
transmisión  de las obligaciones patrimoniales a la Gerencia
Municipal  de Urbanismo del Ayuntamiento de Madrid.
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EVOLUCION DEL PRESUPUESTO DE INVERSIONES
1945-1964
Millones  de pts.corrientes
194546  47  48  49  50  51  52  53  54  55  56  57  58  59  60  61  62  63  64
Fte:  Actas  de la  Comisión de Urbanismo
EVOLUCION DEL PRESUPUESTO DE INVERSIONES
1945-1964
Miles  de millones  pts.(1990)
o
194546  47  48  49  50  51 52  53  54  55  56  57  58  59  60  61  62  63  64
Fte:  Actas  de la  Comisión de  Urbanismo
FIG.  53  y  54
La  liquidación  del patrimonio  fue realizada  por  la
Comisión  del Area, bajo la supervisión de una Comisión Mixta
interministerial  y representantes  municipales58.  Este
proceso  supuso el pago de grandes cantidades en metálico por
expropiaciones  pendientes, cuyo atraso incretaentó el costo
con  los intereses de demora; igualmente hubo de satisfacer
diversas  sumas  por  obras  de  urbanización.  Los  fondos
necesarios  fueron  obtenidos  mediante  las  oportunas
enajenaciones  de fincas edificables resultantes del proceso
expropiatoriO  estas ventas  se hicieron  principalmente  a
patronatos  y  cooperativas,  adjudicando  directamente  las
parcelas  que iban siendo solicitadas.
Por  lo que respecta  a la transmisión  del patrimonio
propiamente  dicho, hay que señalar que dos actuaciones, las
ubicadas  en el Paseo de la Castellana y prosperidad, fueron
encomendadas  por Decreto a la Comisión del Area, ocupándose





LA  COMIBION  DEL  AREA  EN  LA
COMISARIA.  AÑOS 1965-67
1965 1966 1967
EXPROPIACIONES 116.549.181 128.077.084 137.626.700
URBANIZACION 39.593.944 37.481.713 46.993.024
156.143.125 165.558.797 184.619.725
FUENTE:  ACTAS DE LA COMISION MIXTA DEL AREA METROPOLITANA,
Sesión  16, 23 de diciembre de 1968.
58.  La constitución de esta Conisión Mixto estaba prevista por La Ley deL Area MetropoLitana de





























































ENAJENACION  DE  PARCELAS  EFECTUADAS  POR  LA  COMISION  DEL  AREA
METROPOLITANA.  AÑOS  1965-1967
1965 1966 1967
TOTAL PESETAS 213.258.085 201.007.724 176.028.334
METROS CUADRADOS 120.389 263.872
FUENTE.-  Gerencia  Municipal  de  Urbanismo  de  Madrid,
Departamento  de Patrimonio (elaboración propia).
resultantes.  Otros sectores, en los que el INV  y  la OSH iban
a  seguir  construyendo,  fueron cedidos a estos organismOs
(Juan  Tornero, Entrevías). El resto de sectores, tanto  los
que  se  encontraban  en  trámite,  como  los  no  iniciados
(Hortaleza_Caflillas_CanilleJas)? asl como las zonas verdes o
terrenos  comprometidos para su formación fueron traspasados
a  la Gerencia municipal.
El  volumen total de superficie cedida superó  las 560
Ha,  la  mayor  parte  de  las  cuales  —el  86 por  100  de  la
superficie—,  correspondían a zonas verdes, es decir, a suelo
desvalorizado,  mientras que la superficie edificable apenas
superaba  las 75 Ha. El valor total de la cesión fue cifrado
en  algo más de 1.000 millones de pesetas.
Por  otro  lado también  fueron  entregados,  para  ser
tramitados  por  la Gerencia  de Urbanismo,  los expedientes
correspondiente  a distintos sectores, que se incorporaron a
la  gestión  del  Patrimonio  Municipal  de  Suelo.  En  este
traspaso  tienen cabida desde sectores que no hablan sido ni
siquiera  iniciados,  y que  serán  abandonados  de  momento
(Santa  Rita, Hortaleza_CaflillasCanillejas), a otros en los
que  apenas  se  habla  iniciado  su  tramitación  (Vertedero—
Almacenes,  Palomeras) O proyectos prácticamente terminados
(Camino  Alto de San Isidro, Avenida de la Habana).
Mediante  esta  incorporación  de  los  restos  del
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patrimonio  de  Comisaría  al  Patrimonio  Municipal  del  Suelo
administrado  por  la  Gerencia  Municipal  de  Urbanismo  se
finiquita  la gestión  urbanística  directa  por  parte  de  este
organismo  estatal.  A partir  de  ahora,  la  responsabilidad  de
la  política  de  suelo  basada  en  patrimonios  fundiarios
públicos  será  casi  exclusivamente  municipal  (al menos  en
Madrid).  Acaba  así una época  en la que el  suelo  público  tuvo
un  claro  protagonismo  en el desarrollo  urbano  de  la capital,
pasando  a  jugar  a partir  de  ahora  un  papel  bastante  más
secundario.
TRASPASO  DEL PATRIMONIO  A LA GERENCIA  MUNICIPAL  DE URBANISMO
AÑOS    SUP.EDIFICABLE*  VALOR  PTS.    Z.VERDES**    VALOR PTS.
1965     354.279         138.095.854   510.864 xn2    58.650.015
1966     284.553         186.059.924 1 068.705      212.590.205
1967         341            121.123 1.471.384      247.829.244
1968       ———            ———         126.490       13.632.939
1969      40.346         19.521.115   849.099       93.465.581
1970      85.279         37.439.419   828.067       63.527.945
764.798         381.237.435 4.854.609      689.695.929
SUPERFICIE  TOTAL  DE LAS CESIONES        5.619.407.— M2
VALORACION  TOTAL  DE LA CESION       1.070.933.364.- Pts.
FUENTE:  COPLACO:  “Nota  informativa  sobre  la  situación  del
traspaso  del patrimonio  a la  Gerencia  Municipal  de
Urbanismo  del  Excmo.  Ayuntamiento  de  Madrid”,  18  de
diciembre  de  1970.
*  ParceLas situadas principalmente en La Zona IndustriaL de Viltaverde, Zona IndustriaL deL Bajo
Abroñigat, Centro Comercial de La Avda. de Los Hermanos Garcia Noblejas, Sector Autopista de Toledo y
San Pascual.
**  Los principales traspasos corresponden a Parque Sur, Parque Norte, Perque Este, Parque de San
Isidro, Parque de BeiLfn, Parque de Sancho Davita, Zona forestaL de La Elipa, Zona forestal de la
Autopista de Barajas y Zona forestal de Entrevfas.
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4.3.4.  La  administración del ptrimOfliO
4.3.4.1.  AdquisiCión  de terrenos
Los  primeros proyectos de expropiación elaborados por
la  Dirección  Técnica  datan  de  1946,  año  en  el  que
previsiblemente  fueron  iniciados  los  correspondientes
expedientes  expropiatoriOS de las fincas en ellos incluidoS
en  1962, por  su parte, se inició el último  expediente  de
este  tipo por parte de comisaria. Independientemente de que
los  procedimientos  administrativos  se prolonguen  durante
algunos  años más, podemos afirmar que entre estos dos hitos,
1946—1962,  se llevará a cabo la adquisición de un patrimonio
de  una importancia urbana sólo comparable a la que tuvo en
su  momento el Patrimonio Nacional O  de  la Corona.
Las  propias caracteriSticas del proceso, su amplitud y
el  modo  sumamente  reservado  en que  fue  llevado  a cabo,
dificultan  en  gran  medida  el  establecimiento  de  manera
exacta  de  la  cuantia  de  la  superficie  efectivamente
adquirida,  la  identidad  de  los antiguos  propietarios  y,
sobre  todo, los motivos de la elección de algunos sectores
en  los que se decidió expropiar.
Acerca  del primero de estos interrogantes, el volumen
de  superficie  adquirida,  se pueda afirmar  que  si bien se
iniciaron  trámites para la adquisición de más de 3.000 Ha,
en  un  total  de  133 actuaCiones,  la superficie  realmente
obtenida  sólo superará ligeramente las 2.000. El abandono de
algunas  grandes actuaciones y la decisión de no expropiar en
determinados  casos  particulares,  dentro  de  sectores
ejecutados,  provoca esta fuerte disminución; de igual manera
es  dificil  evaluar  exactamente  la superficie  liberada  de
expropiación,  lo que iiuposibilita el cálculo global59. La no
disponibilidad  de los proyectos de expropiación dificulta el
59. EL cáLcuLo efectuado se basa en Las cifras recogidas en eL baLance de actuación preparado por
Co4nisara en 1959 y en eL seguimiento p sterior de Los sectores iniciados.
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conocimiento  detallado de los propietarios afectados y de la
estructura  de la propiedad sobre la que se actuaba; sobre
este  particular  sólo  se poseen  noticias  parciales.  Por
último,  el análisis de las decisiones del organismo sobre la
localización  de  los  sectores  se  abordará  desde  un
tratamiento  genérico, según cada tipo de actuación.
Pasando  a otro orden de cosas, hay que recordar que el
recurso  al  suelo público  no  se hizo  con  vistas  a formar
reservas  de suelo, sino como ‘sistema de actuación’,  según
la  terminología implantada por la Ley del Suelo. Las trabas
al  desarrollo  urbanístico  provocadas  por  una  fragmentada
estructura  de la propiedad o por actitudes poco favorables a
la  movilización  del  suelo podían  ser soslayadas  mediante
esta  técnica urbanística. Este hecho debe ser tenido muy en
cuenta,  porque explicará determinados comportamientos de la
gestión  patrimonial.
Por  lo que respecta  a la obtención de terrenos,  los
proyectos  expropiatorios se implantaron frecuentemente  en
sectores  con una estructura de propiedad poco concentrada,
en  zonas donde  incluso podían encontrarse  grandes  fincas
cercanas  o  limítrofes,  que,  en  el  caso  de  haber  sido
afectadas,  hubiera supuesto abordar procesos expropiatorios
menos  atomizados60.  En  algunas  ocasiones,  extensas
propiedades  fueron  incluidas  dentro  de  los  sectores  de
actuación,  en  cuyo  caso  era  común  negociar  con  los
propietarios  el desarrollo urbanístico de  las fincas, sin
necesidad  de  tener  que  recurrir  al  procedimiento
expropiatorio.  Las razones  esgrimidas para  esta  forma de
actuar,  claramente  favorable  a los  intereses  de  la gran
propiedad,  abundan en la necesidad de movilizar el suelo,
difícil  o casi  imposible  de realizar  en  el  caso  de  una
multitud  de  pequeños  propietarios,  y  no  así  cuando  la
60. Un ejempLo de Lo que decimos puede ser eL deL sector de Caño Roto, caracterizado por Le
existencia de un gran ninero de fincas de reducido  tamaño pertenecientes a múLtiples propietarios
(ARRANZ LOZANO, Mercedes (1990): El pj.   j propiedad en eL desarroLLo espaciaL de Madrid: Sector
 (distrito  Latina), Madrid, Universidad CompLutense d Madrid (Colección Tesis Doctorales), 463
p. Ver pág. 249).
377
propiedad  es única; en este último caso la posibilidad de
convenio  o colaboración siempre quedaba abierta. La actitud
hacia  los propietarios varía, pues, del respeto mostrado a
aquellos  con  capacidad  de acometer  el desarrollo  de  sus
propiedades  a una actitud poco contemplativa hacia los que
carecían  de esta capacidad.
Esta  práctica de respeto a la gran propiedad no está,
sin  embargo,  libre  de  llamativas  excepciones.  Así,  por
ejemplo,  en el sector  ‘Noreste de Cuatro  Caminos’,  donde
junto  a pequeños propietarios de solares y casas suburbiales
encontramos  restos de grandes fincas, se expropiará a los
herederos  de  Erice  —uno de  los  gran propietarios  de  la
segunda  mitad del X1X61—, a bajo precio62. Da  la impresión
que,  en  los primeros  años  de actividad,  Comisaria  está
dispuesta  a  aplicar  a rajatabla  su  modelo  de  gestión
urbanística.
Las  adquisiciones de suelo por parte de Comisaría  se
producirán  bajo diversas  circunstancias.  La práctica  más
común  consiste  en  la compra  de  fincas  incluidas  en  los
sectores  cuya  gestión  urbanística  había  sido  tomada
directamente  a  su  cargo.  Por  otro  lado,  y  con  una
importancia  superficial  considerablemente  menor,  hay  que
situar  las expropiaciones que se ve obligada a realizar en
las  denominadas  ‘zonas de  reglamento’,  en  las que  sólo
intervendrá  en  caso  de  inhibición  por  parte  de  los
propietarios  en el desarrollo urbanístico de sus fincas. En
ambos  casos, el instrumento jurídico más  utilizado fue  la
expropiación  forzosa, aunque la permuta de terrenos también
se  usó profusamente;  la compra por mutuo acuerdo  sólo se
empleaba  en contadas y especiales ocasiones.
61.  MAS HERNANDEZ, RafaeL (1989): “Crecimiento espacial y mercado del suelo periférico  en  los
inicios de La Restauración”, (en) BAHAMONDE MAGRO, Angel; OTERO CARVAJAL, Luis Enrique: La sociedad
madriLeña durante la Restauración. 1876-1931, voL. 1, pp. 103-135, especiaLmente pp. 110-115.
62.  En 1948 se expropian 28.540 m2 a M.GabrieLa y Luis FeLipe Miguel Padierna de VilLapadierna por
el  precio de 1.147.906 pts (40 pts/m2) (RP 6, finca 8.699, Libro 389, tomo 1.366,  folio 85).
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Por  último, también hay que tener en cuenta que, por
medio  de convenios con promotores fue posible el acceso a la
propiedad  mediante  cesión  gratuita.  Estos  acuerdos
implicaban  normalmente  concesiones  de  edificabilidad,  y
mediante  ellos se obtuvieron,  sobre todo, gran  número de
zonas  verdes; su uso, sin embargo, no se limitó a este tipo
de  terrenos, consiguiéndose también suelo lucrativo.
Los  ‘Sectores de Actuación’
Como  decíamos,  la vía  expropiatoria  fue  la  más
utilizada  para el acceso a la propiedad. El método  normal
había  quedado fijado por el régimen urbanístico especial de
Madrid,  y  se  basaba  en  los  denominados  ‘Sectores  de
Actuación’.  La Sección Técnica fijaba determinados polígonos
cuya  gestión  debía  ser  abordada  de manera  directa  por
Comisaria  para determinados  fines urbanísticos  (poblados
residenciales,  zonas verdes, zonas industriales). Una vez
elaborado  el proyecto, éste debía ser aprobado inicialmente
por  la  Comisión  de  Urbanismo  de Madrid.  Superado  este
trámite,  era  expuesto  al  público,  y a  la vista  de  las
reclamaciones  efectuadas por propietarios  e interesados,
aprobado  definitivamente con las modificaciones pertinentes.
Tras  este paso, sólo quedaba esperar la sanción del acuerdo
mediante  la  correspondiente  Orden  Ministerial  y  la
‘Declaración  de  Urgencia’  del  proyecto,  lo  que  era
preceptivo  para el recurso al procedimiento  expropiatorio
especial  definido en la leyde 1939, mucho más expeditivo que
el  general.  Los propietarios afectados podían  recurrir el
acuerdo  de  ser  expropiados,  solicitando  la  denominada
‘liberación  de expropiación’63. Esta posibilidad debía ser
concedida  por  la Comisión  de Urbanismo,  considerando  si
perturbaba  o no  el  desarrollo  del  proyecto;  cuando  se
trataba  de sectores edificables la liberación obligaba a los
63.  En algunas ocasiones las reclamaciones pedían todo Lo contrario, la prolongación de la
expropiación a La totaLidad e La finca y no sóLo a La parte edificabte de La misma, a lo que
normalmente se accedia (ACLJM, Sesión de 27 de novienbre de 1946, instancia de FeLipe Gómez Cano y
otros propietarios).
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propietarios  a  edificar  en  los  plazos  y  forma  que  se
convinieren,  así como a costear  la parte alicuota  de  las
obras  urbanizadoras.
En  principio hay que señalar que la línea seguida en
estos  expedientes  durante  los primeros  años  atendía  las
peticiones  de los propietarios en muy  contadas  ocasiones,
mientras  que en la última epoca, sobre todo tras el decreto
de  liberación  de  expropiaciones  aprobado  en  195964,  las
concesiones  se otorgaron frecuentemente. Además  de por  la
nueva  cobertura  legal,  las  razones  que  explican  estas
decisiones  pueden hallarse en las dificultades financieras
en  las que  se hallaba Comisaria, que la empujaban a tomar
decisiones  que supusiesen menores desembolsos.
Como  ejemplos  de estas actuaciones  podemos  citar  la
liberación  concedida a la promotora RIMAR, que presentó un
proyecto  para edificar  600 viviendas  unifamiliareS  en el
sector  de El Calero, en parte sobre zona expropiable65  en
cambio,  una instancia similar de VACESA en los terrenos que
ésta  poseía  en  el  sector  de  Quintana,  limítrofe  con  el
anterior,  fue rechazada66. En el sector de  la Estación de
Chamartin  se  llega  a establecer  una  norma  general:  sólo
serían  expropiados  los pequeños propietarios de  viviendas
modestas  mientras que los de los terrenos libres edificables
—entre  los que  se encontraba  alguna urbanizadora—  podían
verse  libres  del  expediente  siempre  que  se  amoldasen  a
ciertas  reglas:  ceder gratuitamente los viales,  abono del
64.  Hay que señalar que la cobertura Legal aportada por el Decreto de 26 de noviesbre de 1959
tenfa su precedente n el régimen urbanistico especiaL de Madrid. La base de dicha norma estriba en eL
respeto a La propiedad sieuçre que ésta cupla la función social que Le corresponde; n eL caso que
nos  ocupa, el c.ziçLimiento de La función social pasa por (a aceptación de Los inerativoS que la
actuación pública inçonga. En cualquier caso, su concesión es facultad e (a autoridad urbanfstica.
65. La aprobación del proyecto conllevaba Las siguientes obLigaciones:
-  cesión gratuita de viales;
-  urbanización a costa de los promotores;
-  esezar a construir en el plazo de un año;
-  aceptar previamente la valoración de los terrenos fijada por La Comisaria (ACUM, Sesión de 2 de
noviefíbre de 1949).
66. ACUM, Sesión deL 13 de novieetre de 1946.
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coste  de la urbanización,  consentimiento  en reparcelar  y
comenzar  a edificar  en un  año; se  debía  constituir  una
fianza  que  garantizase  estas  obligaciones,  y  en  caso  de
incumplimiento  se procedía a la expropiación67.
En  algunos  casos,  los menos,  los  liberados  fueron
pequeños  propietarios, exigiéndoseles, entre otras cosas, el
pago  del correspondiente canon de urbanización68. Por último
significar  que la colaboración con Comisaria también podía
premiarse,  como es  el caso de  los Padres  del  Corazón  de
María,  en  el  sector  de  Prosperidad,  que  autorizando  la
ocupación  de  sus  fincas  para  el  inicio  de  las  obras  se
vieron  libres del proceso expropiatorio69.
A  partir de 1960 este tipo de peticiones se hará más y
más  frecuente, accediéndose  a ellas en la mayoría  de  los
casos.  Entramos  en unos  años  en  los  que  la  iniciativa
privada  toma  el relevo  a  la pública  en  la  construcción
masiva  de viviendas, lo que lógicamente también se refleja
en  la dinámica administrativa que comentamos. Las instancias
presentadas  recogen todo tipo de actuaciones en diferentes
sectores;  entre  ellas  destacan  algunas  que  representan
grandes  promociones, como las que a continuación detallamos:
—  Jose  Banús Masdeu solicita la liberación de los terrenos
que  posee  en  el  sector  Veguilla—Valdezarza-vertedero
(actual  Barrio del Pilar), por disponer de más del 75 por
100  de los terrenos (más de 200 Ha), sobre las que piensa
construir  30.000 viviendas70.
—  Juan  Saura Hernández, en representación de Inmobiliaria
Parcelarisa  S.L., en relación  a terrenos  en Santa Rita
67. ACUM, Sesión de 23 de dicieirre  de  1952.
68. ACUN, Sesión de 22 de junio de 1953.
69. ACUM, Sesión de 22 de junio de 1953.
70. ACUM, Sesiones de 8 de septierbre de 1959 y 26 de enero de 1960. José Banús habla adquirido
una  gran finca, ‘La Veguitta’, perteneciente a tos jesuItas, cuando ya habla sido decLarada
expropiabte.
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para  la construcción de viviendas de  renta limitada. Se
trata  de una parcela de 146.361 ni2, de los que tenía que
ceder  el 30 por 100 a Comisaria71.
—  Construcciones  Ebora, S.A., para la construcción de 1.248
viviendas  en el Barrio de San Lorenzo, dentro del sector
—  Coxnpañia  Urbanizadora  El  Coto,  S.A.,  en  el  polígono
 para  la zona residencial
Parque  Conde de Orgaz73.
Esta  práctica de facilitar la iniciativa a los agentes
privados  se continuará ejerciendo cuando las  competencias
patrimoniales  y  de  desarrollo  de  los  sectores  iniciados
pasaron  a la Gerencia  municipal.  Ejemplo  de  ello  es  la
liberación  de terrenos  junto al antiguo casco de Canillas
propiedad  de la Urbanizadora El Coto y de HombradOs y Cia,
SA,  que poseían el 74 por 100 del sector comprendido en el
Plan  Parcial  de  Ordenación  del  Sector  que  presentaron.
Además  de  asumir  la urbanización  y cesiones  obligatorias
pertinentes,  se exponían los siguientes argumentos:
tLa  Cia. Urbanizadora El Coto, S.A.  (...)  va  a donar
al  Excmo  Ayuntamiento  de Madrid,  en  el  sector  de  San
Pascual  y  concretamente  en  el  Parque  Marqués  de
portugalete,  de  forma  gratuita,  unos  150.000  pies
cuadrados,  para la construcción de un Centro Docente de
segunda  enseñanza. Independientemente de ello, ha venido
realizando  diversas donaciones, igualmente gratuitas, y,
entre  ellas, 1 millón de pies cuadrados de terreno para
el  Poblado  Dirigido  de Canillas, lo  que  permitió  su
71.  ACUM, Sesión de 5 de junio  de 1963.
72.  ACUN, Sesión de 11 de dicientre de 1963.
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rápida  realización74.
Todo  un exponente de las fluidas relaciones existentes
entre  las  autoridades  urbanísticas  y  algunos  de  los
principales  agentes  inmobiliarios  del  municipio.
Zonas  de reglamento
Estas  prácticas colaboradoras con la iniciativa privada
fueron  establecidas  en algunos  casos  de  forma  reglada,
mediante  decretos que  contenían las normas para urbanizar
determinados  sectores,  que  posteriormente  recibieron  el
nombre  de  ‘zonas de reglamento’. En estos casos la acción
expropiadora  de la Comisaría poseía un carácter subsidiario,
aplicándose  sólo  en el  caso de que  los propietarios,  se
inhibiesen,  en  un  ejemplo  limitado  de  la  figura  de  la
‘expropiación—sanción’.
Este  tipo de gestión fue inaugurado con el Decreto de
13  de febrero de 1948, por el que se dictan normas para el
sector  de  la Avenida  del  Generalísimo  (prolongación  del
Paseo  de  la  Castellana).  Ante  las  reuniones  que  los
propietarios  de la zona comenzaban a tener para aplicar un
sistema  de reparcelación  en el desarrollo  del  sector,  la
Comisaría  decide intervenir; no considera desfavorablemente
dicho  sistema,  “que  incorpora  a  los  propietarios  al
desarrollo  del Plan, obteniendo un beneficio, al tiempo que
evita  el desembolso de las expropiaciones”, pero estima que
deben  establecerse  mecanismos  que  eviten  la  retención
especulativa  de  los terrenos. Igualmente, “la  importancia
del  tema requiere un control y una ejecución y una dirección
en  el orden técnico de su ejecución que sólo puede obtenerse
74.  Gerencia Municipal de Urbanismo, Sección de Patrimonio: “Nota para eL Excmo. Sr. D. MigueL
Vizcaino, Gerente de Urbanismo deL Excmo. Ayunto. de Madrid, sobre Liberación de expropiación de
terrenos sitos en CaniLlas y aprobaci6n de un Plan Parcial de Ordenación del sector en el que se
encuentran incLufdos tales terrenos”, 3 de novie,iEre d  1965.
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mediante  el dominio del suelo”75
Dicho  decreto, aparte de establecer un régimen especial
para  la  Zona  comercial  (la futura  AZCA)  y  delimitar  un
sector  que seria expropiado por parte de Comisaría, regula
las  normas que debían seguir los propietarios en la zona de
edificación  normal.  Se emplaza  a que  los propietarios  se
agrupen  por manzanas para su desarrollo, y sólo en defecto
de  la iniciativa privada se procederá por el Ayuntamiento, o
en  su  defecto  por  la  comisaria,  a  asumir  la  compra,
urbanización  y venta de los terrenos.
El  proceso arranca declarando de  ‘interés inmediato’
las  obras de urbanización y edificación de una manzana por
acuerdo  de  la Comisión  de  Urbanismo.  Esto  se  decidirá
“...atendiendo  a las  circunstancias  de  cada  momento  en
relación  con  la demanda de solares, con la marcha general
del  ensanche,  con  las  ofertas  de  edificación,  con  las
condiciones  de la mano de obra y con los restantes factores
de  interés  general  que  deban  ser  considerados”76.  Acto
seguido,  la Comisaria redactaba el proyecto y establecía el
canon  que  los propietarios debían satisfacer de  acuerdo  a
los  solares que  resultaban de la reparcelación  efectuada.
Los  propietarios, tras un periodo de tiempo de cuatro meses,
debían  contestar  a  la  propuesta  de  comisaria;  si  era
afirmativa  estaban  obligados  a edificar  su parcela  en un
plazo  determinado, además de satisfacer el canon mencionado
por  las obras de las que se encargaba Comisaría.  En caso
negativo,  la  Comisaría  se  hacía  cargo  del  proceso,
expropiando  los solares necesarios.
Los  propietarios incluidos en estas zonas de reglamento
tenían  algunos derechos que no disfrutaban los titulares de
terrenos  en los ‘sectores de actuación’ de comisaría: podían
elegir  el procedimiento de justiprecio aplicable para fijar
75.  ACUM, Sesión de 11 de diciere  de 1946.
76.  Decreto de 13 de febrero de 1948, Art. 6.
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el  pago  indemnizatorio,  e,  igualmente,  poseían  derecho
preferente  de  tanteo  en  las  subastas  de  los  solares
resultantes,  por valor igual o superior en un 25 por 100 de
la  superficie expropiada.
En  el caso de la Avenida  del Generalísimo,  de  gran
interés  para la Comisaria, el recurso a este tipo de gestión
urbanística  supuso el fraccionamiento de la operación y el
control  de su ritmo, con lo que pudo ser asumida  en parte
por  ella  misma  pues  se  adaptaba  a  las  capacidades
financieras  de cada momento; este hecho es particularmente
importante  desde  el  momento  en  que  con  el  tiempo  se
convirtió  en uno  de  los  sectores  más  rentables  desde  el
punto  de vista económico77.
En  años sucesivos se publican decretos que regulan de
similar  forma el desarrollo de algunos sectores: Prosperidad
(1952),  Barrio de la Estrella (1953), Santamarca (1954), El
Paraíso,  Batán y en el sector delimitado  por  la calle de
María  de Molina  y otras  (1955);  para  su desarrollo  la
Comisaria  llegará, incluso, a realizar expropiaciones en los
dos  primeros.  Las  razones  que  se  argumentaban  para  el
establecimiento  de estas zoñas de reglamento  eran, sobre
todo,  referentes a la gran carestía de los solares y a la
necesidad  de  los mismos,  sobre todo en vísperas  del  Plan
Nacional  de la Vivienda. Las zonas elegidas se estimaban muy
a  propósito para edificar viviendas dedicadas a las clases
medias78.
Este  sistema que comentamos, mixto de reparcelación y
expropiación,  se extenderá incluso sobre sectores que habían
sido  aprobados como polígonos de expropiación.  Es el caso
del  sector de Almacenes (polígono industrial de Fuencarral—
Sur)  o de la Zona Industrial de Vallecas. En el primero de
los  casos se trata de obtener St  .una fórmula que resuelva
77.  BIDAGOR LASARTE, P.: “Situación generaL deL urbanismo en España ...“,  ob.cit., pág. 31.
78. ACUN, Sesión de 9 de marzo de 1955.
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los  deseos de los particulares de no ser expropiados de sus
fincas  enclavadas  en  la  Zona y  el  interés  público  que
inspira  su creación”79. La comisaría recibirá gratuitamente
los  viales y terrenos dedicados a zonas verdes, así como una
parte  de  los  solares  a precio  tasado;  los propietarios,
además  de  estas  obligaciones,  debían  pagar  el
correspondiente  canon  de  urbanización80.  En  la  Zona
Industrial  de  Vallecas,  el  respeto  a  las  industrias
existentes  y la práctica de liberar del proceso expropiador
a  los que pensaban instalarlas o promover naves conducirá a
los  mismos resultados prácticos.
Convenios   particulares
Estas  fórmulas de  colaboración  COrI  los particulares
tendrán  un  claro  exponente  en  una  forma  peculiar  de
adquisición  de terrenos, la permuta, a la que  se recurrió
profusamente.  Si en  principio  se dudó  incluso  sobre  la
capacidad  de Comisaría para celebrar  este tipo de  actos,
posteriormente  será  un  instrumento  de  extraordinaria
eficacia,  convirtiéndose  en  un  pago  en  especie  a  los
propietarios  expropiados que vino a remediar  en parte  los
agobios  de  liquidez  que  padeció  de  forma  crónica  este
organismo81.
Pero  no  se trata  sólo  de un  recurso  al que  se  ve
obligada  para  sacar  adelante  determinados  sectores.  En
algunos  casos se convierte en una forma de colaboración con
grandes  propietarios  o inmobiliarias,  como  es  el  caso
paradigmátiCO  de  las  permutas  efectuadas  COfl  José  Banús
79. Proyecto de Ordenación del Sector de ALmacenes (ACUN, Sesión de 31 de julio de 1957).
80. ACUN, Sesión de 16 de enero de 1963.
81. La utiLización de este sistema se extiende n aLgunos casos aL 2D-25 por 100 de La superficie
del sector, como ocurre en Las zonas industriaLes de Canittejas y ViLtaverde (GALIANA MARTIN. Luis;
SANABRIA BRASSART, Cristina (1988): “La Comisaria General para La Ordenación Urbana de Madrid y sus
alrededores, precursora de La promoción unitaria de suelo industrial”,    fl  Reunión 
Geografía Industrial (organizadas por el Grupo de Geografía Industrial de La AGE), Santiago de
CofiposteLa, pp. 288-299).
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Masdeu.  Banús, en nombre de la sociedad Banus Hermanos, SA,
propietaria  de terrenos en el norte de Madrid,  junto a la
Ventilla,  promueve un expediente para la construcción de una
‘ciudad-satélite’82 sobre dichos terrenos, en su mayor parte
situados  sobre  zona  verde;  la  Dirección  Técnica,  aun
admitiendo  el interés por la construcción de viviendas —que
ascendían  a un  total  de  1.600—,  rechaza  el  cambio  de
calificación  de  los terrenos,  que  debían  formar  un  área
forestal  en torno al suburbio de la Ventilla, zona sobre la
que  estaba actuando la Comisaría, pero admite a trámite la
posibilidad  de proporcionar otros terrenos a Banús ante el
interés  de  Comisaría  por  los terrenos  propiedad  de  esta
sociedad.  En un primer momento ésta solicita terrenos en la
misma  zona, posteriormente en el sector Noreste  de Cuatro
Caminos,  y por último admite la posibilidad que le ofrece la
Comisión  de terrenos en el Calero83.
Los  términos de la permuta fueron de finca por finca;
los  terrenos  de  Banús  (11—64—59  Ha,  de  las  cuales
aproximadamente  sólo el 30 por 100 eran edificables), fueron
permutados  por  140.176  m2  edificables  propiedad  de
Comisaria,  sobre  los  que  quedó  obligado  a  construir
viviendas  para  clase media,  así  como  a realizar  la  obra
urbanizadora  y  a ceder gratuitamente los viales. Así mismo,
se  le obligaba  a edificar  por  su  cuenta  un  total  de  54
viviendas  para el realojo de los expropiados de la zona84.
Se  conforma, pues, un convenio con la gran promoción
inmueble  en unas condiciones de respeto a los propietarios
82. La utitizaci6n del término ‘ciudad-satélite’ o ‘núcleo satélite’, será nuy coon por parte de
tos promotores, en un intento de acercarse a La ternhinotogfa, que no a los presupuestos teóricos, deL
Plan GeneraL de Ordenación Urbana. En realidad se tratará de grandes o medianas promociones (unos
cientos o unos pocos miles de viviendas), absolutamente d pendientes de La ciudad centraL, sin ningún
carácter aut6nomo.
83. ACUN, Sesiones de 10 de diciembre de 1947, 23 de marzo, 2 de noviembre y 30 de noviembre de
1948. y 15 de diciembre de 1949.
84.  ACUM, Sesión de 9 de febreri de 1950.
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de  zonas verdes que no se repetirá en lo sucesivo85. Así,
por  ejemplo, puede recordarse el acuerdo a que se llega con
la  Sociedad Comercial de Hierros: se permutan los 27.538
en  Parque Este que poseía esta empresa por 3.958 edificableS
en  la calle de General Perón; además la sociedad debía pagar
una  fuerte  cantidad  en metálico  y  costear  el  canon  de
urbanización86.
Las  permutas  tuvieron  como protagonistas  en algunos
casos  a inmobiliarias, como también fue el caso de URBANOR
en  la Plaza  de  Castilla,  pero más  frecuentemente  fueron
llevadas  a cabo  con  pequeños  propietarios  afectados  por
expedientes  expropiadores  que  deseaban  continuar  su
actividad  productiva, en el caso de pequeños industriales O
comerciantes,  o  que  simplemente  estaban  dispuestos  a
edificar.  Fueron  POCO  frecuentes  los  acuerdos  con  otros
organismos  públicos, como podía ser el Ayuntamiento, al que
se  intentó permutar los parques construidos en el Calero y
la  Ventilla por terrenos municipales incluidos en el sector
de  la Autopista de Toledo, sin éxito87.
La  utilización  del  recurso  a la compra  directa,  de
grado,  por parte de comisaría, nos vuelve a dar argumentos
sobre  el diferente trato otorgado a los grandes propietarios
e  inmobiliarias respecto del resto de afectados por  parte
del  organismo que estudiamos. La expropiación, que  era  el
modo  normal, podía ser en ocasiones sustituida por la compra
directa,  desde  el momento  en que  la Comisión  facultó  al
Comisario  para  que  pudiera  resolver  de  esta  manera  el
trámite  de algún expediente, “...especialmente en las fincas
de  mayor  importancia”,  con  objeto  de disponer  de  tales
85. La cotáboración con Banús Hnos. continuará en años sucesivos: La Comisaria Les cederá terrenos
en  el sector de San PascuaL con destino a La an,Liaci6n del barrio de La Concepción. En el acuerdo
suscrito La Comisaria se encargaba deL realojo de Los expropiados en eL mismo sector; eL
incuiçtimiento de esta condición por parte de Comisaria dificuLtaba grandemente Los trabajos, Lo que
inpuLsó a Banús a hacerse cargo de esta tabor. Para eLLo Comisaria Le cedió un soLar de 50.000 ni2 en
San BLas para 1.500 viviendas; 680 serIan dedicadas por Banús, en aLquiLer, a Las famiLias de San
pascuaL, y 320 cedidas Integramente e Comisaria (ACUM, Sesión de 24 de julio de 1958).
86. ACUN, Sesión de 20 de julio de 1956.
87. ACUM, Sesión de 7 de octubre de 1955.
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terrenos  en el plazo más breve posible.  Lógicamente,  este
recurso  obligaba a desembolsos superiores a los contemplados
en  el precio de tasación88.
Este  tipo de operaciones se plantearán en el caso de
grandes  fincas o también en situaciones de extrema urgencia.
Dentro  del primer tipo de transacciones cabe mencionar dos
tentativas  de compra de singular importancia, finalmente no
realizadas  por la crónica falta de liquidez de la tesorería
—lo  que  refleja  al mismo tiempo el escaso  apoyo político
existente  a partir  de  determinada  fecha-.  En  1955  fue
presentada  una instancia por Manuel Suárez para adquirir a
la  Compañía  de Jesús  la  finca denominada  “La  Veguilla”,
situada  al norte de Madrid, entre el Arroyo de los Pinos y
la  Carretera de la Playa, con una superficie de 197 Ha. Ante
esta  circunstancia, la Comisión se plantea la oportunidad de
que  fuera la misma Comisaría la que adquiriese la finca; se
facultó  al  Comisario  para  que  realizase  la  gestiones
oportunas  y  se estudió  un  cambio  de planeamiento  de  los
terrenos,  consistente  en otorgar  la calificación  de  zona
verde  a un tercio,  otro  tercio  para  ciudad—jardín  y el
restante  para  bloque  abierto.  La  no  recepción  del  ya
comentado  crédito de 300 millones pendiente con el Instituto
de  Crédito Nacional frustró la compra; la finca finalmente
fue  adquirida por Banús, constituyendo el núcleo del barrio
del  Pilar89.
En  1958, la Dirección Técnica de Comisaría presenta a
la  Comisión de Urbanismo de Madrid una propuesta de compra
directa  de la finca “Los Pavones”  (actualmente Moratalaz),
con  una  superficie de 110 Ha, propiedad de Rafael Requena
Lázaro.  Se trataba de terrenos agrícolas calificados  como
zona  verde; el valor de tasación de dichos terrenos oscilaba
88.  ACUM, Sesión de 17 de marzo de 1948.
89. ACUM, Sesión de 15 de jisio de 1955. Sobre este sector se habrfa programado reaLizar un ‘Nuevo
núcLeo urbano’, cuya maqueta fue exhibida en La Interbau berlinesa de 1957 (FERNANDEZ-GALIANO, Luis;
ISASI, Justo F.; LOPERA, Antonio  (1989): La iimera  moderna. Los PobLados Dirigidos de Madrid en La
arquitectura de Los 50, Madrid, Ilermann Blune, 207 p. Ver pág. 46).
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entre  los 9,5 y los 12 millones, según se aplicara el Indice
Municipal  de Valoraciones O la Ley del Suelo. Se calculó que
su  valor  de  mercado  podía  acercarse  a  los  29 milloneS,
mientras  que el propietario pidió 35; esta última cifra, que
triplica  el valor de tasación  aplicable  en un  expediente
expropiatoriO,  será la considerada por  la Comisión cuando
acuerda  elevar  una  propuesta  para  adquirir  dichos
terrenos90.  Dicha petición, o no fue atendida, o si lo fue
no  existieron fondos para sacarla adelante.
También  comentábamos el recurso a la compra directa en
situaciones  de  urgencia.  Es  el  caso  de  las  gestiones
realizadas  para conseguir los terrenos necesarios para los
‘poblados  mínimos’  de Orcasitas  y VallecaS  en  estos  se
llegó  a un acuerdo con los interesados, al igual que ocurrió
en  el sector de Almendrales91. En otras ocasiones eran los
propietarios  los que ofrecían suelo a  la Comisaría: Elipa
Inmobiliaria,  S.A., facilitó los terrenos necesarios para la
construcción  del Poblado  Dirigido  de La Elipa92.  También
podían  estableCerse  ciertos  convenios  a  cambio  de
edificabilidad  en  Caño  Roto,  los propietarios  cedieron
suelo  para  el  Poblado  Dirigido  Subvencionado,  con  la
condición  de  permitirles  edificar  en  los  terrenos  que
rodeaban  dicho poblado93.
Enlazando  con lo anterior —la transformación de zonas
libres  en terrenos edificableS,  diremos que desde fecha muy
temprana  se plantea tal posibilidad, dirigida sobre todo a
90. ACUM, Sesión de 9 de diciere de 1958.
91. En eL PobLado Mfnimo de Orcasitas e ofreció a Los propietarios iz precio de 36 pts/m2, aLgo
superior a su vaLor como zona verde; en VaL Lecas fue de 29 pts.
En ALmendraLes, el principaL afectado, La Irwnobitiaria Alcázar, recibi6 más de 3 miLLones por sus
28.304 metros (115 pts/m2) (ACUM, Sesión de 30 de dicieebre de 1957).
92. 103.738 metros por 15.108.600 pts (146 pts/m2), pagaderas en tres pLazos (ACUM, Sesión de 16
de  dicieitre de 1958>.
93. Se trataba de terrenos en La Zona Verde de Caño Roto, envoLvente deL Poblado Social Hirtirno.
Se  adquirieron 112.078 la2, a 64 pts/m2, y a canío de La posibilidad otorgada  los propietarios de
edificar por sus medios una faja de 30 metros de anchura exterior a La vio perimetral del poblado
(AUM,  Sesión de 6 de febrero de 1959).
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conseguir  zonas verdes,  pero  no  exclusivamente,  también
terrenos  edificables.  A  partir  de  una  solicitud  de
recalificación  de  terrenos solicitada por  la  Inmobiliaria
BAMI  en  l947,  se plantea  la posibilidad  de  llegar a un
acuerdo  que  contemplara la edificación pedida y  la cesión
del  resto  de terrenos  para  zona verde.  A este  respecto,
Pedro  Bidagor  redacta  unas  normas  para  regir  la
transformación  de zonas libres en zonas edificables,  que
pueden  resumirse en los siguientes puntos:
1)  El  sistema  general  de  espacios  libres  se  divide  en
sectores;  la Comisión de Urbanismo podrá proceder  a la
reducción  de  espacios  libres  dentro  de  cada  sector,
siempra  que se mantenga la ‘esencia’ de dichos espacios
libres.
2)  Toda transformación de espacio libre en zona edificable
deberá  ser compensado en beneficio de los fines del Plan
General.  Dichas compensaciones pueden ser:
a)  ceder una parte sustancial de los terrenos a Comisaría
para  zona verde;
b)  urbanizar  los  terrenos  liberados  en  un  plazo
determinado;
c)  construir  viviendas  u  otras  edificaciones  que  se
consideren  de interés general con la condición de que
se  inicien  como máximo  en un año y  se concluyan  en
plazos  determinados;
d)  crear  parques  privados  en  la  proporción  que  se
señale95.
El  ejemplo más representativo de estas prácticas puede
ser  el acuerdo a que se llega con Inmobiliaria Elipa, por el
que  ésta cede 11,9 Ha para zona verde a cambio  de ver  la
recalificadas  otras 10,3 Ha; la Comisaría, además, se hacía
94.  Instancia de IrinobiLiara BAMI soLicitando autorización para construir viviendas de cLase
media  sobre un sotar de 38.149 m2 de su propiedad en La Carretera deL Este (ACUM, 2 de juLio de 1947).
95. ACUN, Sesión de 17 de juLio de 1947.
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cargo  del realojo de los habitantes de cuevas y chabolas96.
En  parecidos términos se redacta la cesión que Luis Zulueta
realiza  de  las  zona  verde  de  la  margen  derecha  del
Abroñigal,  detrás  de  la  calle Sancho  Dávila97.  En  otras
ocasiones,  en cambio, la transacción no parece muy ventajosa
para  Comisaria; es el caso de la cesión de BAIlI, que  cede
los  terrenos necesarios para que la Comisaria ejecute a su
cargo  la urbanización de una glorieta que sirve de acceso a
sus  terrenos98.
Vemos,  pues,  cómo  mediante  la  liberación  de
expropiaciones  se consiguieron terrenos de modo  gratuito,
normalmente  suelo desvalorizado, para equipamientos o zonas
verdes.  En algunos casos, sin embargo, el acuerdo afecta a
terrenos  edificables, como es el caso de los que hoy ocupa
el  Poblado  Dirigido  de Virgen  de Begoña,  cedidos  por  la
Inmobiliaria  Múgica  junto al núcleo residencial del mismo
nombre  que estaba construyendo99.
96. ACUM, Sesiones de 2 de juLio de 1947, 19 de mayo y 7 de dicienre de 1948.
97.  Se ceden 53.000 m2 para zona verde púbLica  cantio de La recaLificaciófl de 9.854 (ACUM,
Sesión de 26 de enero de 1949).
98. Cesión de 13.896 en VicáLvaro -Carretera deL Este- (ACUM, Sesión de 9 de febrero de 1949).
99. Se trataba de La mitad de Los terrenos de La irgnobiliaria, 55.615 m2, con capacidad para 910




FIG.  58.  PRECIOS  DEL  SUELO  SATISFECHOS  POR  COMISARIA  EN  SUS
SECTORES  DE  ACTUACION  (valores  medios  por  sector)
Resumiendo  las principales caracteristicas del proceso
de  adquisición  de  terrenos,  se  advierte  cómo  la
expropiación,  sistema más utilizado, deja algunos resquicios
abiertos  para la colaboración COfl  los particulares a través
de  otros  mecanismos  como  son  las  permutas  o  compras
directas.  Igualmente  se establece,  en  la misma  línea  de
colaboración  antes  apuntada,  un  sistema  de  cesión
obligatoria  aplicable  a  los  promotores  de  terrenos
edificables.  En contraste con estas fórmulas convenidas, los
pequeños  propietarios  e  inquilinos  afectados  por  las
intervenciones  urbanisticas fueron los más perjudicados  en
este  proceso,  privados  de  sus propiedades  sin  derecho  a
opción,  únicamente obtenían el derecho al realojainiefltO, eso
si,  en otros sectores urbanos peor localizados.
Este  diferente  trato  del  que  hablamos  se  extiende
incluso  a los precios de suelo manejados, que ya se señaló
podían  verse considerablemente incrementados al alza en caso
de  compras  directas.  Sin  embargo,  si  exceptuamos  la
aplicación  de estos diferentes modos  de adquisición,  que
realmente  hacían  variar  los precios  al  alza,  las  causas
explicativas  de  los diferentes  valores  alcanzados  en  los
distintos  sectores  son  las habituales  en  este  tipo  de
operaciones:  que los terrenos estuvieran o no edificados, la
calidad  de las construcciones; igualmente la calificación de
los  terrenos, así como su situación en la ciudad. En este
sentido  puede advertirse, a partir de los valores medios de
costo  de  metro  cuadrado  expropiado  por  sectores,  una
gradación  centro/periferia,  Y una  mayor  valoración  de
acuerdo  a su  proximidad  al  continuo  edificado  y a  las
principales  vías de comunicación.
4.3.4.2.  EnajeflaCi6fl de terrenos
En  primer  lugar,  cabria  decir  que  las  prácticas  de
Comisaría,  dejando  de  lado  sus  obligaciones  de  control
urbanístico  y de planeamiento, se asemejan en buena medida a
las  de una compañía urbanizadora, dedicada a la preparación
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de  terrenos, tanto de solares edificables —residenciales,
industriales,  dotacionales—  como  de  zonas  verdes.  Esto
quiere  decir que el resto de actividades llevadas a cabo por
este  organismo  —urbanización, construcción  de  albergues—,
están  directamente encaminadas a la puesta en el mercado de
suelo  urbanizado; y aún más, dado el obligado recurso a los
ingresos  propios que provoca la escasa ayuda presupuestaria
oficial,  el proceso de venta de  los terrenos  adquiere una
importancia  fundamental  para  el resto  de  actividades  de
Comisaría.
La  cesión de terrenos (a excepción de las zonas verdes,
que  quedan en mano pública en forma de suelo desvalorizado)
se  hará en plena propiedad; las fórmulas censuales —derecho
de  superficie—  no  se aplicarán  sino  de modo  totalmente
marginal,  en  situaciones que normalmente serían  resueltas
por  medio de concesiones administrativas: veladores  en la
vía  pública, ocupaciones en zonas verdes  (Campo de Béisbol
de  La  Elipa);  sólo  excepcionalmente  encontramos  otras
utilizaciones  (Misioneras  de  Santa  Maria  Reina  en
Orcasitas).  Hay que señalar, además, que estas operaciones
sólo  tuvieron respaldo legislativo a partir de la aprobación
de  la Ley del Suelo en 1956.
Esta  práctica de enajenación plena, además de adecuarse
al  marco  jurídico  existente hasta  1956, se encuentra  más
conforme  a la realidad  patrimonial  del  organismo  y a su
horizonte  de  actuación,  que  sólo  podía  atender  el  corto
plazo  y  en  el que  las  preocupaciones  de  mayor  alcance
temporal  estaban  fuera de lugar. Se perdió de esta manera
una  magnífica ocasión de ir formando un verdadero patrimonio
público  de  suelo,  reteniendo  la propiedad  plena  de  los
terrenos  y  enajenando únicamente el derecho  de uso  de los
mismos,  que hubieran dotado a futuras administraciones de un
eficaz  instrumento urbanístico.
Aclarado  este primer punto -la cesión de la propiedad
plena  de  los terrenos-,  es necesario  indicar  que  en gran
número  de casos las transmisiones fueron realizadas a otros
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organismos  públicos  (OSH,  INV,  Dirección  General  de
Arquitectura),  que pudieron utilizar posteriormente diversas
fórmulas  de acceso a la propiedad con los ocupantes de las
viviendas  construidas que no fueran la simple compraventa.
En  cualquier  caso, dichas  fórmulas  (acceso diferido  a  la
propiedad,  por ejemplo), perseguían más un control sobre la
utilización  de las viviendas que retener en mano pública la
propiedad  plena.
En  esta  colaboración  con  los organismos  promotores
públicos,  Comisaría se limitaba a adjudicar directamente los
terrenos  a  estos  organismos,  que  satisfacían  por  ellos
precios  en torno al de coste; su labor era, pues, meramente
complementaria  de  las políticas  de vivienda  planeadas  a
nivel  estatal.  La  mayor parte  de  la gestión  urbanística
‘social’  se desarrolló bajo estas características. Por  el
contrario,  otro buen número de actuaciones, principalmente
las  de gestión urbanística  ‘general’, desarrolladas  en los
denominados  ‘Nuevos  núcleos’  y  ‘Zonas de  actuaciónt  de
Comisaría,  permitirán a este organismo llevar adelante  su
programa  de preparación de suelo, administrándolo según sus
propios  principios, como comprobaremos más adelante.
Subastas
Como  es norma habitual en la práctica administrativa,
los  procedimientos ordinarios para enajenar cualquier bien
público,  en este caso los solares, serán  la subasta  y el
concurso,  en  atención  a los  principios  de  publicidad  y
concurrencia  que  debían  presidir  este  tipo de  actos.  De
acuerdo  con  ello,  y  en  el suelo  de  libre  disposición,
Comisaría  determinó que los solares se dieran por subasta a
los  particulares y por concurso a los organismos oficiales;
la  única excepción a esta práctica venía determinada por el
derecho  de tanteo que disfrutaban los antiguos propietarios
expropiados  en las zonas de reglamento.
Sin  embargo, ya desde los primeros momentos se plantean
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otro  tipo de fórmulas para atender las peticiones de solares
efectuadas,  tanto por particulares  como por  organismos  y
entidades  sin ánimo de lucro -patronatos,  cooperativas-.
Estas  peticiones se realizaban habitualmente  sobre solares
concretos  y apoyadas en un plan de edificación sobre dichos
terrenos.  En estas circunstancias, los concursos derivaron
rápidamente  hacia adjudicaciones  directas  de  los solares
solicitados,  de tal manera  que  este  sistema,  junto  a  la
subasta,  serán  las  principales  vías  para  la venta  del
patrimonio.
Mediante  subasta fueron vendidos algunos de los solares
del  sector  Noreste  de  Cuatro  Caminos,  buena  parte  de  la
Avenida  del  Generalísimo  o de  las  zonas  industriales  de
Canhllejas  y Villaverde, y, en menor medida, de la Autopista
de  Toledo y del sector Quintana—Pueblo Nuevo.  Los solares
salían  a la venta prefigurados en forma y tamaño, en lotes
muy  variables, que podían ir desde una manzana  completa de
varios  miles de metros cuadrados a una pequeña  parcela de
apenas  unos cientos. Era frecuente que un solar saliera a
subasta  en respuesta al interés mostrado por un particular
en  su compra, adaptándose en consecuencia a las necesidades
de  éste, lo que puede explicar la gran variabilidad en forma
y  dimensiones de los solares que salían a subasta-00.
Las  subastas  permitían  normalmente  obtener  mayores
precios  que las adquisiciones directas; para dificultar las
operaciones  especulativas en este tipo de transacciones  se
establecían  unas bases de obligado  cumplimiento  para  los
adquirentes,  que consistían en la obligación de construir en
determinados  plazos  y  de  acuerdo  a  determinadas
características,  controladas mediante la necesaria visa del
100. Dentro de este tipo de operaciones resuLta paradigrnática La LLevada  cabo con el ReaL Madrid
CLub de Fútbol para La construcción de su ciudad deportiva. Ante eL interés mostrado por La sociedad
deportiva en crear este recinto, La Comisarfa Le ofreció tri  efILazamiento en eL sector de La VeguiLLa,
junto a La prolongación de La Avenida del Generalisimo, aceptado por Santiago Bernabeu, con eL
conromiso de concurrir como Licitante en La subasta de terrenos.
Se  trataba de 141.960 m2 situados obre zona verde, que debieron ser expropiados por Comisaria, y
que  fueron finaLmente cedidos aL Real Madrid en 1956 por 11.970.706 pts. (ACUM, Sesión de 15 de
octubre de 1953).
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proyecto  edificatorio por parte de la Comisión de Urbanismo.
En  algunos  solares  se  imponían  condiciones  especiales,
ornamentales  sobre  todo,  para  dotar  de  coherencia  y
uniformidad  formal ciertos  sectores  —Generalísimo,  sobre
todo,  pero  también  la plaza  de  la iglesia  en  el  sector
noreste  de Cuatro Caminos o el núcleo central de Quintana—.
Sobre  los rematantes  de  las subastas  poco  se puede
decir.  Se trata en la mayoría de los casos de particulares
que  actuaban en representación de sociedades inmobiliarias;
ejemplo  de  este tipo de actuaciones  es el de  J.  HenriCh
Benlloch  y  la  inmobiliaria  Gran  Madrid,  que  adquiere
bastantes  solares en el sector noreste de Cuatro Caminos. En
las  zonas industriales, los adquirenteS eran tanto empresas
industriales  (VESPA, Butano) —que circunstancialmente podían
adoptar  un  comportamiento  inmobiliario  (Laboratorios
Abelló,  FITSA)— como sociedades inmobiliarias que promoverán
los  terrenos adquiridos’01.
Adjudicación  directa
Frente  a la subasta, utilizada más profusamente,  hay
que  situar  la adjudicación  directa de  los terrenos.  Este
sistema  tendrá un fuerte desarrollo debido a la abundancia
de  peticiones  de  solares,  tanto por  parte  de  organismos
públicos  como de promotores sin ánimo de  lucro. Mediante
esta  fórmula, el control sobre el uso final del suelo era
mayor,  así como sobre los precios establecidos. Los precios
se  fijaban dependiendo de la finalidad de la promoción, en
torno  al valor de coste del suelo urbanizado —expropiaciones
más  urbanización- o a su precio inicial en las subastas.
La  adjudicación  directa  sirvió  antes  que nada  para
definir  el tono social que se pretendía dar a determinadas
zonas  de la ciudad y también como una medida de clienteliSmo
hacia  ciertos  grupos  que  se pretendía  fueran  uno  de  los
1O1.GALIAMA MARTIN, L.; SANABRIA BRASSART. C.: “La Coinisarfa General ...“,  ob.cit., pág. 293.
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soportes  sociales del régimen: los funcionarios y militares,
que  en una ciudad como Madrid podían llegar a tener una gran
importancia.  Esto que decimos puede observarse claramente si
comparamos  las prácticas de adjudicación de terrenos en dos
sectores  coetáneos, como son el Noreste de Cuatro Caminos y
el  formado  en  Quintana-Pueblo  Nuevo;  mientras  que  el
primero,  mucho mejor situado, se dirigirá hacia las clases
medias  y medio—altas, el segundo tendrá unas características
mucho  más modestas. En Cuatro Caminos, y posteriormente en
la  Avenida  del  Generalísimo  y  su prolongación,  tendrán
cabida  principalmente promociones de viviendas de  calidad
dirigidas  en su mayor parte a empleados públicos, realizadas
a  través de los distintos patronatos de funcionarios102  en
cambio,  iniciativas  como la de la OSH de construir  1.500
viviendas  protegidas  de  carácter  modesto  en  este  mismo
sector  no serán atendidas, aludiendo, entre otras razones,
al  carácter  excesivamente  modesto  de  las  viviendas
previstas.  Desde Comisaria se apuntaba que  existían  otras
zonas  en la ciudad más de acuerdo con las características de
las  viviendas; esto obligará a que se soliciten los terrenos
en  Quintana,  para  lo  que  se  otorgarán  toda  clase  de
facilidades’03.  Además  de  favorecer  el  acceso  de
determinados  grupos  sociales  a  sectores  urbanos
privilegiados,  este acceso se producirá satisfaciendo  unos
precios  similares  a  los  exigidos  en  zonas  mucho  más
excéntricas.
Las  adjudicaciones  de  terrenos  efectuadas  de  esta
manera  se multiplicarán a partir de  1956, con  los solares
destinados  a cubrir la parte del Plan Nacional de Viviendas
en  Madrid -sobre todo para las viviendas de renta limitada a
cargo  de  las  empresas,  montepíos  y  cooperativas-.  Esta
práctica  se extenderá incluso después de la desaparición  de
102. Aparte deL sueLo enajenado por Comisarfa, tos patronatos e beneficiarán iguaLmente de
terrenos preparados por  La CanaLización deL Manzanares (VALENZUELA RUBIO, N.: “Iniciativa oficiaL y
crecimiento urbano ...“,  ob.cit., pág. 607).
103. ACUM, Sesiones de 2 de julio y 10 de septiebre de 1947, 9 de febrero, 6 de abriL, 21 de
julio y 15 de diciere de 1949.
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FIG.  59 ADJUDICACIONES COLONIA COMISARIA
1.-  Hogar del Empleado
2.—  Manzana P
3.-  Hogar del Empleado
4.—  Dirección General de Ferrocarriles
5.-  Manzana Q
6.—  RENFE
7.-  Cruz Roja
8.-  RENFE
9.-  Ministerio Información y Turismo
io.—  Constructora Rubio (subasta)
11.—  Templo parroquial Santa Micaela
12.-  RENFE
13.—  patronato casas militares
14.—  Dirección General de Correos y Telecomunicaciones
15.—  Comisaria Abastecimientos y Transportes
16.—  patronato de casas de la Armada
17.—  Comisaria Abastecimientos y Transportes
18.-  E.N. BAZAN
19.—  Mutua Benéfica del Ejército de Tierra
20.—  Constructora Rubio (subasta)
21.—  Solar
22.—  Patronato de casas de la Armada
23.—  Viviendas Comisaría (cedidas INV)
24.—  patronato de casas militares
25.—  Inmobiliaria Gran Madrid (subasta)
26.—  Patronato casas militares
27.—  Ramón Salada Padrons (subasta)
28.—  Inmobiliaria Gran Madrid (subasta)
29.—  Inmobiliaria Gran Madrid (subasta)
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FIG.  60.  PLANO  DE  ADJUDICACIONES:  SAN  PASCUAL-CALERO
CONCEPCION-QUINTANAPUEBLO  NUEVO;  HERMANOS  GARCIA. NOBLEJAS;
SAN  BLAS-GRAN  SAN BLAS
(FUENTE:  PLANO ADJUDICACIONES  COPLACO)
SAN  PASCUAL_CALERO_CONCEPCIONOUINTANAUEBLO  NUEVO
1.-  JOSE  BANUS  S.A.  (Perinuta)
2.-  J.  REYZABAL  (Subasta); VAZQUEZ  RICHART  (Perinuta)
3.-  INTA
4.-  MEN;  HENRICH  (Subasta)  EDICOR  (Subasta)
PATRONATO  CASAS MINISTERIO  DEL AIRE
5.-  OSH
6.-  RIERA;  INMOBILIARIA  HABANA;  DARSA MADRILEÑA,  S.A.
EDICOR;  URBESA  (Subasta)
7.-  HOGAR  DEL EMPLEADO
8.-  ZONA  DEPORTIVA  (Perinuta AYUNTO.  MADRID)
9.-  MISIONERAS  ESCLAVAS  INMACULADO  CORAZON  DE MARIA
10.—  INV
11.-  VARIOS  PARTICULARES  (Perinuta)
12.-  FCA.  DUARTE  DIAZ
13.-  INSTITUTO  MISIONERAS  SECULARES
14.-  VARIOS  (Perinuta)
15.-  VIVENDAS  CGOUMA
16.—  EDICOR,  S.A.  (Subasta)
17.-  VARIOS  PARTICULARES  (Perinuta)
18.-  DIRECCION  GENERAL  DE  ARQUITECTURA
19.-  MANUEL  GARCIA  LUCAS  (Perinuta)
20.—  SIERVAS  POBRES  SAGRADO  CORAZON
21.-  OBISPADO  MADRID-ALCALA  (Permuta)
22.-  D.G.  CORREOS
HERMANOS  GARCIA  NOBLEJAS           BLAS-GRAN  SAN  BLAS
1.—  OSH                           1.—INV
2.—  CANAL  ISABEL  II              2.-MEN
3.-  COOPERATIVA  PUEBLO  NUEVO  3.-  OSH
4.-  POBLADO  DIRIGIDO  SUBV.
5.-  JOSE  BANUS,  S.A.
6.-  CONSTRUCTORA  BENEFICA
7.-  ZONA  NO  EXPROPIADA
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FIG.  61. PLANO  fl  ADJUDICACIONES:  SECTORES  DE  LA  VENTILLA,
PROLONGACION  AVENIDA  DEL  GENERALISIMO  (MARGEN  IZQUIERDA),
VERTEDERO,  HOSPITAL  DEL REY
1.-  INSTITUTO  NACIONAL  DE PREVISION
2.-  REAL  MADRID  CLUB  DE FUTBOL
3.—  CAMAPA DE  COMERCIO  DE MADRID
4.-  DARSA  MADRILEÑA
MINISTERIO  INFORMACION  Y TURISMO
JOAQUIN  CASO  (Perinuta)
COOPERATIVA  FUNCIONARIOS  DEL ESTADO
5.-  PATRONATOS  MILITARES
6.-  MINISTERIO  AGRICULTURA  “
7.—  MINISTERIO  OBRAS  PUBLICAS
8.-  PATRONATO  VIVIENDAS  RESIDENCIA  DEL GOBIERNO
9.-  METROPOLITANO  DE MADRID
10. -  HERMANAS  HOSPITALARIAS  DE JESUS  NAZARENO  Y DE LOS
DOLORES
11.—  VIVENDAS  COMISARIA  (Cedidas INV)
12.-  POBLADO  DE ABSORCION  (INV)






Comisaria  en  1964,  de  tal  modo  que  las  enajenaciones
llevadas  a  cabo  por  COPLACO  durante  el  proceso  de
liquidación  del patrimonio se harán, de modo mayoritario, a
cooperativas  y patronatos siguiendo el mismo sistema.
Este  control social, conseguido mediante el recurso a
la  adjudicación directa, junto al control formal iniciado en
el  planeamiento  y continuado  en  la supervisión  de  los
proyectos  edificatorios,  culmina,  en el  caso  del  sector
denominado  Noreste de Cuatro Caminos, una gran operación de
remodelación  urbana que permitirá  la sustitución  en  este
revalorizado  espacio de una población de tono marcadamente
popular  por  un  grupo  social  de  mayor  categoría.  La
prolongación  del eje norte/sur de la ciudad a través de la
nueva  Avenida del Generalísimo, cuyos terrenos permanecían
prácticamente  libres de edificaciones, necesitaba  prever,
como  señalaba  Bidagor,  una  transición  adecuada  entre  el
nuevo  sector  y  el  suburbio  de  Cuatro  Caminos,  que  lo
flanqueaba  por  su parte occidental’04. La zona, en la que
alternaban  algunas grandes fincas libres de toda ocupación
con  parcelaciones de extrarradio —que habían dado origen a
barrios  auténticamente  luinpen como el de Patolas105—,  es
expropiada  y urbanizada por Comisaria, que  deja planteada
así  mismo las principales lineas compositivas y tipológicas
de  la  colonia:  bloques  de  dos  crujías  y  30 metros  de
profundidad,  comprendidos  alrededor  de  un  eje  de  tipo
tradicional,  en el que  se dispone un salón de paseos, una
amplia  avenida y una plaza rectangular, presidida por  una
parroquia106
104.  BIDAGOR, P.:  “DeL sector de La Avenida deL GeneraLisimo ...“,  ob.cit, ver pág. 38.
105.  GARCIA GALLARDO, ManueL (1986): “San Amaro”, (en) Madrid, Madrid, Espasa-CaLpe, pp. 1.481
1.500. Ver pág. 1.482.
106. BIDAGOR, P.: “DeL sector de La Avenida deL GeneraUsimo ...“,  ob.cit., pág. 38.
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Cesiones  gratuitas
Por  último  cabria  hablar  de  las cesiones  gratuitas
efectuadas.  Destacan, sobre todo, las de los terrenos de los
poblados  de absorción construidos por la OSH en 1955, a las
que  se  vió  obligada  por  Ley,  y  que  causaron  un  grave
quebranto  a su tesorería.  En parecidos  términos  se puede
hablar  de los poblados mínimos: la ComisarIa estaba obligada
a  colaborar como promotor en el Plan de Urgencia  Social de
Madrid;  su  contribución  será  la de  aportar  el  suelo  de
dichos  poblados  más  una  cantidad  en  metálico  para  su
construcción,  que será llevada a cabo por el 1NV107.
Con  mucha menor importancia superficial hay que situar
las  cesiones realizadas al Ministerio de Educación Nacional
para  la construcción de escuelas, o las referentes al Plan
de  Iglesias  y Centro  Parroquiales  en  la  cintura  de  la
capital.  Siguiendo con los equipamientos, y en tanto fueron
frecuentes  las  adjudicaciones  de  terrenos  en  buenas
condiciones  económicas a diferentes ordenes y congregaciones
religiosas  para  la  construcción  de  colegios  y centros
asistenciales,  no  se realizó prácticamente  ninguna  cesión
gratuita  para  este fin’08. Este tipo de adjudicaciones  se
justificaban  por la escasez de equipamientos en los sectores
más  periféricos, que de esta manera se ayudaba  en parte a
remediar.
Otra  forma de cesión gratuita, aunque cabria hablar más
bien  de  pago  en  especie,  surge  de  la colaboración  con
promotores,  tanto  públicos  (INV,  OSH),  como  privados
(Banús).  En  estos  casos  los  terrenos  son  cedidos
gratuitamente,  pero  con  la condición  que  parte  de  las
viviendas  construidas fueran dedicadas a expropiados de los
distintos  sectores de actuación de Comisaría. De esta manera
107. Dicha contribución se eLevaba aL 20 por 100 deL vaLor de las viviendas (15 por 100 lo
suponían Los terrenos y eL 5 por 100 restante La aportación en metáLico).
108. Sólo se ha tenido noticia de una cesión en EL Zoffo a Las Misioneras de Los Sagrados








fueron  cedidos terrenos en el Cerro de San Blas al INV, a la
OSH  y a Banús.
El  mapa de precios del suelo enajenado por Comisaría no
constituye  un buen resumen de la valoración espacial de los
diferentes  terrenos  puestos  en el  mercado.  Demasiadas
interferencias,  entre  las  que  destaca  la  adjudicación
directa  a precios  tasados,  provocan  este  desorden  de
precios.  Por  un  lado,  la  Comisaria  subvencionaba
determinadas  actuaciones sociales, en algunos casos llegando
incluso  a la cesión gratuita de los terrenos, y asumiendo en
todos  ellos un déficit mayor o menor. Por otro, y.ya en los
sectores  que  debían  generar  ingresos  a  la tesorería  del
organismo,  los precios satisfechos por organismos públicos o
parapúblicos  eran habitualmente menores que los pagados por
particulares.  Se  primó  a  determinados  patronatos
—funcionarios,  militares-  con  respecto  a  promociones  de
menor  nivel  social,  a  las  que  se  situaba  en  peores
localizaciones  pero pagando precios semejantes.
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4.4.  LA  PRACTICA  URBANA DE  LA COMISARIA
La  práctica  urbana  que protagonizó  la Comisaria  se
desarrolló  en diversos frentes, enfocados siempre al doble
objetivo  que  encaminó su acción a lo largo de sus  años de
actividad:  el  cumplimiento  de  las  principales
determinaciones  del  plan  general  y la  atención  de  las
necesidades  de suelo de la politica de vivienda estatal en
Madrid.  De  acuerdo  a  ello  se  acometieron  distintas
actuaciones  con diversos fines: ordenar el suburbio, atender
el  problema  de  la  vivienda,  así  como  crear  zonas
industriales  y nuevos espacios verdes, principalmente. En
las  siguientes páginas se pretende describir y explicar  la
actuación  de la Comisaría y su influencia en el desarrollo
urbano  de Madrid  en  función  de  los  distintos  fines  que
animaron  la misma. Hay que tener en cuenta que dichos fines
pueden  coincidir en algunas de sus zonas de actuación, y que
problemas  como  el  suburbio  y  la necesidad  de  vivienda
modesta  estaban  estrecha  e indisolublemente relacionados.
Sin  embargo, el discurso que justificaba uno y otro tipo de
intervención  era distinto en el seno del organismo, por  lo
que  parece aconsejable seguir este orden para su desarrollo
argumental.
4.4.1.  ,  problema  4j. suburbio
La  remodelación de sectores de hábitat suburbial supone
uno  de  los principales  campos  de acción  para  la gestión
urbanística  basada en el suelo público. El caso de Madrid no
difiere  en  lo esencial  del de otras ciudadees europeas, que
támbién  hubieron  de  atender  a la eliminación  de  estos
sectores  y el posterior realojamiento de sus habitantes109.
Los  esfuerzos  para  solucionar  el problema  del  suburbio
109. En eL caso británico dots extensos uburbios fruto de (a RevoLución Industrial comienzan a
seer remodeLados en Los años 30, pero sobre todo en los 50 y 60 (KIRBY, D.A. (1979).  housing and
residentiaL renewat: the case iii  urban Britaín London, Longman, 102 p.). En Francia, y más
concretamente n Parfs, estos procesos e harán frecuentes a partir de Los años 50 (EVENSON, Norma
(1979): ParIs: a century of change. 1878-1978, New Haven, YaLe University Press, 382 p.)
412
ocuparon  una  buena  parte  de  la actividad  de  Comisaría,
prolongándose  por  las distintas  etapas y a través  de  los
mandatos  de  los sucesivos comisarios.  La propia  dinámica
urbana  de  estos  años obligaba  a una  actuación  continua,
mientras  que  el  crecimiento  de  las  diversas  formas  de
urbanización  marginal no permitió que las realizaciones en
este  campo  se  reflejasen  en  un  descenso  en  términos
absolutos  del volumen del problema.
En  primer  lugar  cabria  entrar  a  definir  lo  que
entendemos  por  suburbio  para  una  exacta  comprensión  del
problema,  así como de su naturaleza,  carácter  y volumen,
previamente  al análisis  de lo que fue  la lucha contra  el
mismo.  Por lo que respecta a su origen, ya desde la creación
del  Ensanche, y en relación con la incapacidad de éste para
satisfacer  la demanda de suelo para la vivienda más modesta,
comienzan  a desarrollarse extensos procesos edificatorios en
zonas  suburbanas, a favor de sus menores precios de suelo,
dando  lugar a los núcleos de extrarradio más allá del foso
del  Ensanche —Cuatro Caminos, Prosperidad, Ventas, Puente de
Vallecas-,  es decir a los barrios suburbiales históricos,
dotados  de un cierto equipamiento urbanístico básico, aunque
con  una calidad constructiva bastante mediocre. Sin embargo,
será  en los años treinta, y con especial intensidad a partir
de  1940,  cuando  comienza  a desarrollarse  el  verdadero
suburbio  de  Madrid  a  partir  de  dos  nuevas  realidades
urbanas:  las parcelaciones  ilegales sobre suelo rústico y
los  núcleos de crecimiento espontáneo de chabolistas110.
Aunque  todavía  en los años cuarenta  el  crecimiento
demográfico  se situó dentro de los límites de lo tolerable,
la  recesión económica de la posguerra se traslada sobre  las
110.  VALENZUELA RUBIO, 14.: “Iniciativa oficiaL y crecimiento urbano en Madrid ...“,  Ob.cit., pp.
609-610.  Para una mayor informaci6n sobre tas parceLaciones iLegaLes ver CANOSA ZAMORA, ELia;
RODRIGUEZ CHUMILLAS, IsabeL (1985): MUrbanización marginaL en La periferia noreste de Madrid”, Ciudad
 Territorio, ncin. 66,  pp.  11-41.
413
FIG.  63. SITUACION  DE LOS SUBURBIOS  EN RELACION  CON  EL PLAN
GENERAL  DE ORDENACION  (GRAN MADRID,  1, 26)
Mil
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clases  más desfavorecidas traducida, entre otras cosas, en
una  grave carencia de viviendas, lo que provoca problemas de
hacinamiento  (el fenómeno de los realquilados) y un fuerte
desarrollo  de  la  infravivienda.  Las  dificultades  de  la
industria  de la construcción  ante la falta  de materiales
contribuía  a agudizar  el problema.  Posteriormente,  la
intensidad  del  flujo inmigratorio  en los  50 disparará  el
crecimiento  demográfico,  lo que no hará  sino empeorar  la
grave  situación existente,  provocando un desbordamiento de
los  procesos de urbanización marginal antes comentados11.
De  esta manera, el crecimiento natural de la población112,
más  el impacto inmigratorio y la falta de medidas oficiales
eficaces  sobre la vivienda humilde, provocan  la extensión
del  suburbio.
En  otras ocasiones, la definición de suburbio  ha ido
asociada  a  pautas  de  comportamiento  ‘moral’  de  sus
habitantes113.  Es  la  manejada,  por  ejemplo,  por  los
informantes  del Patronato de Protección a la Mujer:
“Los  suburbios de Madrid forman un ancho anillo que
rodea  casi sin solución de continuidad a la gran ciudad.
Desde  Vallecas y los Puentes de Toledo y Segovia, y desde
Cuatro  Caminos a las Ventas, por Tetuán de las Victorias
y  Chamartin, el suburbio se ciñe a Madrid, adentrándose a
veces  hasta  confundirse  con  los  barrios  bajos  de  la
población,  como en Legazpi; delimitado claramente otras
por  el río Manzanares o por alguna depresión topográfica,
111. LEIRA, Eduardo; GAGO, Jesús; SOLANA, Ignacio (1976): “Madrid, cuarenta ños de crecimiento
urbano”, Ciudad y Territorio, nun. 2-3/76, pp. 43-66. Ver pp. 49-51.
112. Con respecto a La procedencia de Los habitantes deL suburbio, no hay que pensar que todos sus
habitantes procedian de La emigración. Asi por ejeapLo, en Puente de ToLedo, eL 80 por 100 de Los
moradores del núcLeo de chabolas atIf existente eran hijos de Madrid, en un momento en el que La mitad
de  La pobLaión de La capital no pertenecla originariamente a La capitaL La creación de nuevas
famiLias dentro del núcleo chabolista o el desahucio de subarrendatarios o inquilinos están en el
origen de Los nuevos chabolistas (‘1nforme deL Comisario sobr el PLan de Absorción de chabolas
existentes en Madrid”, ACUM, Sesión de 11 de enero de 1961). Arioti comenta lo mismo para el caso
boloñés (ARIOTI, E.: “Edilizia pubbtica ed ediLizia privata ...“,  ob. cit., pp. 200-206.)
113. QUIROS LINARES, Francisco (1990): “Los suburbios de Madrid en 1943”, Estudios Geográficos,
nun.  199-200,  pp. 601-618.
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como  en  las  Ventas,  y  dejando  en  ocasiones  fajas
intermedias  de terrenos incultos y apenas poblados, como
en  ChamartIn.  En ese amplio cinturón  (...)  habitan  no
menos  de  trescientas  cincuenta  a cuatrocientas  mil
almas  114,,
En  los  estudios  realizados  por  Comisaría  para  el
tratamiento  del problema se llegaba a distinguir entre tres
tipos  de suburbios, o zonas de insuficiente carácter urbano.
La  gran masa suburbial que llegó a envolver  la ciudad  era
clasificada  en  función  de  su distinto  origen,  al  que  se
asociaban  características  propias,  que  a continuación
transcribimos  dado  el  interés  de  las  descripciones
efectuadas:
a)  zonas de origen rural. “La anexión de los poblados  que
circunvalaban  a Madrid ha  incluido en la zona urbana  a
poblaciones  de carácter rural que bajo la influencia de
la  capital  han  experimentado  un  crecimiento  que  no
estaban  preparadas  para  soportar.  Esto  las  han
transformado  en  un  verdadero  suburbio,  sirviendo  de
refugio  a toda una población cuya incapacidad económica y
cívica  ha  rebajado  la  primitiva  dignidad  de  estos
núcleos,  ya de por sí no muy elevada. Tal es el caso de
algunas  partes  de  Fuencarral,  Manoteras  y  la  zona
noroeste  de Tetuán.
(.  .  .)  Las  zonas  de  origen  rural  cuentan  con
construcciones  amplias  y en  un  tiempo  sólidas.  Su
principal  problema consiste en que su uso actual difiere
del  uso  para  que  fueron  construidas.  Dentro  de  esas
construcciones,  las  familias  se  han  aglomerado,
construyendo  a veces chamizos en los huertos o corrales,
utilizando  para vivienda dependencias que originalmente
estaban  destinadas  a establos,  cocheras  e incluso
gallineros.
114.  PATRONATO DE PROTECCION A LA MUJER: La moraLidad púbLica  su evoLución. Memoria
correspondiente aL bienio 1943-44 (edición reservada destinada excLusivamente a Las autoridades),
Madrid, 1944, XV, 490 p. Citado por QUIROS LINARES, F.: “Los suburbios de Madrid ...“,  ob.cit., pp.
606-7.
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Los  servicios sanitarios, que inicialmente bastaban a
su  baja densidad demográfica, han quedado completamente
insuficientes  (...).  Ejemplo  típico de este primer caso
es  el núcleo de Corralejos,  en la vecina  población  de
Barajas”.
b)  núcleos chabolistas. “El excedente de población que  el
desarrollo  físico de la capital no ha podido absorber ha
tenido  que  buscar  refugio  en  zonas  que  por  su
apartamiento  o por estar afectada por usos industriales,
ferroviarios  u otros muy ajenos al de vivienda, escapaban
al  control establecido por las autoridades urbanísticas.
(...)  El  origen de estos núcleos es diverso, pero en
general  la  configuración  del  terreno,  al  abrigo  de
vientos  dominantes,  la existencia  de un talud  o donde
adosarse  o de algún edificio en ruinas, su apartamiento
del  tránsito  y por  lo tanto  de  la  vigilancia  de  la
autoridad,  son  los  principales  determinantes  de  su
creación  y desarrollo.
(...)  la  densidad demográfica es de tal importancia,
que  puede  ser  calificada  de  hacinamiento.  Las
construcciones  son  de  ínfima  calidad  y  los  servicios
sanitarios  y  urbanísticos  no  insuficientes,  sino
completamente  inexistentes.  En  ellos  se  ha  buscado,
exclusivamente,  cobijo  contra  la  intemperie.  De  este
segundo  caso tenemos, como ejemplo típico,  los núcleos
desaparecidos  de Jaime el Conquistador y  ‘La Chimenea’ y
el  actual del final ode la  calle de Enrique Velasco y el
‘Cerro  del Tío Pío”.
c)  parcelaciones  ilegales.  “Un tercer  tipo ha nacido de un
desarrollo  también incontrolado por las autoridades, pero
no  bajo  una  falta  de  control  total.  (...)  Estas  han
tenido  como objeto principalmente grandes extensiones de
suelo  por entonces agrícola, (...)  parcelaciones  que por
su  ilegalidad  no  pueden  haber  sido  estudiadas  por
técnicos  calificados de competentes y cuyas parcelas  se
ponen  a la disposición de los inmigrantes (...)  a  precios
abusivos,  si bien con facilidades de pago que las hacen
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asequibles.
(...)  aunque  carece de urbanización, el emplazamiento
de  sus construcciones es amplio, por cuanto casi ninguna
de  esas parcelaciones ilegales llegó a ser agotada.  Las
construcciones,  si bien de escaso tamaño, son de calidad
algo  superior a las del caso anterior (...).  Sin  embargo,
ofrecen  la ventaja de que en cada una de ellas no se ha
producido  el hacinamiento de los dos  casos anteriores.
Como  ejemplo de este tercer caso destacan ‘Las Palomeras’
y  ‘El Pozo del Tío Raimundo”5.
A  la inarginalidad  urbanística  descrita  se  une  la
marginalidad  social  del  suburbio,  al  que  se  observará
siempre  con cierta prevención desde el organismo, como una
enfermedad  o un  enemigo contra  el que hay que  luchar.  En
marcado  contrastes con estas opiniones, que prevalecerán  e
informarán  la mayor parte de la actuación de Comisaría, se
sitúan  las palabras  del  comisario  Prieto  Moreno,  cuando
señala:
“...  lo  que llamamos suburbio no es el suburbio de las
grandes  capitales  europeas,  constituido  por  gentes  de
baja  condición  moral  y  creado  a  la  sombra  de
concentraciones  industriales y con la base económica de
oscuros  negocios comerciales.
(...)  El  suburbio madrileño está habitado por gentes
que  participan en la vida activa de la capital de España,
y  salvo un porcentaje  pequeño  de baja condición  moral
(que  es común en toda concentración humana), su población
trabaja  y es digna de toda atención’16.
A  pesar  de  estas  palabras,  en  la  resolución  del
115.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA. SECRETARIA GENERAL TECNICA (1964?): Urbanismo  vivienda.
Tratamiento  zonas suburbanas  Madrid, (foLLeto sin paginar y sin fecha). (BibLioteca de La
Consejerfa de Politica TerritoriaL de La ConLinidad de Madrid).
116.  PRIETO MORENO, Francisco (1948): Tres probLemas deL suburbio madriLeño, (cicLo de
conferencias sociaLes pronunciadas en eL Ateneo de Madrid en homenaje aL Excmo. y Rvdmo. Sr. O.
LeopoLdo Eijo Garay, Patriarca de Las Indias, Obispo de Madrid-ALcaLá), Madrid, Graf. Orbe, 23 p. Ver
pág.  8.
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problema  del  suburbio,  aparte  las  consideraciones
urbanísticas,  económicas y sociales, siempre estuvo presente
la  preocupante  condición moral de sus habitantes, que  era
achacada  al “...  abandono  de muchos  años en medio  de una
propaganda  social que ha dejado a las gentes sin fe y sin
esperanza  en la resolución normal de sus problemas117”.
Sin  embargo los principales problemas del suburbio eran
los  urbanísticos  y  sociales.  Desde  el  punto  de  vista
urbanístico,  además  de  la  baja  calidad  de  las
construcciones,  destaca  la  escasez  o  ausencia  de  los
servicios  urbanos  más elementales:  alcantarillado  y agua
corriente118.  Solucionar este problema resultaba complicado,
dada  la  baja  densidad  de  viviendas,  que  imposibilitaba
prácticamente  la dotación de estos servicios con un coste
económico  razonable a juicio de los organismos responsables.
Otros  equipamientos,  como  el  comercio  o  el transporte,
cuando  existían,  eran  de muy  baja  calidad  por  el mismo
problema  de falta de densidad y escasa capacidad económica
de  sus habitantes119.
La  situación de insalubridad creada por la falta de la
más  mínima  infraestructura  urbana  se  veía  agravada  en
algunos  casos  por  las  actividades  practicadas  por  los
habitantes  del  suburbio.  La  recogida,  evacuación  y
aprovechamiento  de las basuras de la ciudad se realizaba en
un  gran  volumen  por  habitantes  de  estas  zonas,  que
almacenaban  los desperdicios junto a las viviendas, con el
peligro  sanitario  que  ello  conileva.  Tampoco  ayudaba  a
mejorar  la situación la abundancia de animales domésticos,
criados  para  la mejora  de  la  dieta  familiar  siguiendo
costumbres  plenamente rurales, en lugares que  no eran  los
117. GRAN MADRID: “Ordenación GeneraL de Suburbios”, ob.cit., pág. 25.
118. La electricidad, aunque de forma precaria a base de tendidos aéreos, era relativamente
frecuente en estos asentamientos. Las coapaIas privadas preferfan atender La demanda  que Les fuera
sustrafdo el sijninistro.
119. MINISTERIO DE LA VIVIENDA: Urbanismo  vivienda. Tratamiento de zonas suburbanas en Madrid,
ob. ci t.
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más  apropiados para ello120
Desde  el punto de vista social, la escasez de población
activa  se apuntaba como principal problema del suburbio, a
lo  que se unía la baja cualificación profesional y la fuerte
incidencia  del paro o el subempleo. Más de  la mitad de  la
población  activa de estos núcleos, concretamente el 58 por
100, se dedicaban a la construcción, en su mayor parte como
peones  y en condiciones  laborales poco  controladas  y  sin
ningún  tipo de asistencia121.
Durante  los  años  de  actividad  de  la  Comisaría  el
problema  no fue sólo el de solucionar los asentamientos ya
existentes,  sino, sobre todo, el de prevenir de una manera
eficaz  su vertiginoso crecimiento. Como se desprende de las
cifras  disponibles para los sucesivos años, esto no se llegó
a  lograr  en  ningún  momento;  el  número  absoluto  de
alojamientos  inadecuados no experinientó un  descenso  desde
finales  de  los  años  cuarenta  hasta  principios  de  los
sesenta.  Antes  al  contrario,  su  número  fue  en  aumento
desbordando  todas  las  previsiones  y  la  capacidad  de
absorción  de la política de vivienda ejecutada.
Cuando  se plantea  la primera  ordenación  general  del
suburbio,  en 1948, se habla de 30 núcleos con una población
media  entre 10.000 y 20.000 habitantes, extendidos por seis
sectores  urbanos (Tetuán, Ventas, Vallecas, Usera, Puente de
Toledo  y  Carretera  de  Extremadura)122.  El  número  de
viviendas  consideradas infrahumanas ascendía a 5.000, en las
que  como inedia, y según los datos recogidos por  Comisaría
residían  9 personas por vivienda, o sea dos familias, lo que
nos  da  una  población  cercana  a las  50.000  personas,  que
120.  EL Ayuntamiento, tras una grave epizootia de peste porcina, prohibió La cria de cerdos,
sacrificándose gran núnero de cabezas ( MINISTERIO DE LA VIVIENDA: Urbanismo y vivienda. Tratamiento
de  zonas suburbanas en Madrid, ob.cit.).
121.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA: Urbanismo y vivienda. Tratamiento de  suburbanas   Madrid,
ob. ci t.
122. GRAN MADRID: “Ordenación General de Suburbios”, ob.cit., pág. 25.
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crecía  a un ritmo de un 5-6 por 100 anual123
En  los estudios realizados inmediatamente antes de los
programas  de absorción de infravivienda de los años 1955 y
1956,  se consideraba que  la periferia de Madrid  debía ser
limpiada  de  cerca  de 20.000  casas  habitadas  por  120.000
personas,  lo que  suponía  el  7 por  100  del  total  de  la
población  (1,8 millones  de  habitantes)124.  En  1956  se
reconoce  oficialmente desde el Ministerio de  la Vivienda la
existencia  de un chabolismo masivo,  50.000  alojamientos,
cifra  escandalosa que obliga a la promulgación del Plan de
Urgencia  Social de 1957125. Por último, una evaluación del
problema  efectuada  a finales de  1960 que  servirá  de base
para  el plan de absorción de chabolas de  1961 arrojaba un
volumen  de  infraviviendas  cercano  a las  60.000,  entre
chabolas,  cuevas,  fortines  y  otras  edificaciones’26.  Si
mantenemos  la media de 6 personas por alojamiento obtenemos
una  cifra de 350.000 habitantes, o lo que  es lo mismo,  el
15,5  por 100 de la población de Madrid (2,26 millones).
A  la vista de estas cifras parece claro que  la lucha
contra  el suburbio  se saldó  con un  completo  fracaso,  al
menos  en  cuanto  eliminación  total  de  los  asentamientos
marginales.  Sin embargo esta afirmación debe ser matizada,
no  sólo por  la intensa  labor que  se llevó a cabo en unos
123.  PRIETO MORENO, F.: Tres probLemas del suburbio madriLeño, ob.cit., p. 14-19.
124.  COMISARIA GENERAL PARA LA ORDENACION URBANA DE MADRID Y SUS ALREDEDORES (1956): Saneamiento
de  La cintura de una g  ciudad, Madrid, 14 p.
125.  LEIRA, E.; GAGO, J.; SOLANA, 1.: “Madrid, cuarenta años de crecimiento urbano”, ob.cit., pág.
51.
126.  Las cifras exactas del probLema eran Las siguientes: chaboLas (27.626); cuevas (626);
fortines  (34); otras edificaciones (30.166), para un totaL de 58.452 (COMISARIA GENERAL PARA LA
ORDENACION URBANA DE MADRID Y SUS ALREDEDORES (1960): PLan de absorción de chaboLas. Esquema de
programación, Madrid, 10 p.).
A  efectos oficiaLes, La Comisarfa define como chaboLa a La construcción que presenta Las siguientes
caracterfsticas máximas: superficie construida 18 m2  altura interior, 2,2 m.; nC’inero de plantas, una;
servicios, electricidad; rúnero de piezas, de una a tres; superficie por persona, 5 m2  muros, medio
pie  de Ladrillo; tejado roLLizo y teja, con cieLo raso o sin éL; pavimento, tierra apisonada o
cemento. Estas condiciones son Las máximas, en eL sentido de que por encima de eLLas La vivienda deber
ser  considerada como casa, aunque se trate de una edificación cLandestina ( MINISTERIO DE LA VIVIENDA:
Urbanismo  vivienda. Tratamiento de       suburbanas  M drid, ob.cit.).
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momentos  de  fuerte  penuria  económica,  sino  también  al
analizar  otras de las causas que movieron a actuar contra el
suburbio,  más  allá del simple realojo en viviendas dignas
para  sus habitantes. En esta lucha se unían razonamientos a
medio  camino  entre  la caridad  cristiana  y la  justicia
social,  junto a otros de eficacia urbanística y económica.
De  ahí  que  haya  que  analizar  estos  últimos  objetivos
previamente  a calificar la labor de Comisaría.
¿Por  qué  se  debían  eliminar  los  suburbios?  Los
argumentos  manejados  en primer  término  apelaban  al  deber
cristiano  para  su atención, complementados, más  adelante,
con  otro tipo de razonamientos. Como muestra de los primeros
tomemos  la palabra de Prieto Moreno cuando dice:
“Razones  del más elemental deber cristiano, de moral,
de  sanidad,  de cultura,  etc., nos obligan  a dedicar  a
este  tema atención preferente. Basta dar un rápido paseo
por  alguno de los alrededores de Madrid para cerciorarse
de  cómo  viven  un  gran  número  de  gentes,  hermanos
nuestros,  cuyas viviendas no cubren ni lo más mínimo de
las  necesidades  de  una  vida  que,  aunque  pobre,  sea
digna127”.
Sin  embargo, el mismo Prieto Moreno reconoce igualmente
las  dificultades que originaban estos asentamientos cuando
se  planteaban operaciones de reforma urbana, sobre todo de
mejora  y ensanche urbanísticos. En este mismo sentido, y ya
durante  el mandato  de  Julián  Laguna,  la  ‘doctrina’  de
Comisaría  respecto  a este  problema  queda  perfectamente
reflejada  en los siguientes párrafos, en los que se enumeran
las  razones  que  recomiendan  la  eliminación  de  estos
asentamientos:
1)  “El  suburbio  (slum)  es  una  barrera  que  frena  el
crecimiento  normal de una ciudad, impidiendo muchas veces
su  desarrollo por los sitios lógicos y más convenientes.
127.  PRIETO MORENO, F.: jj  probLemas !.  suburbio madriLeño, ob.cit., pág. 6.
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2)  En muchas ocasiones el suburbio, en vez de ser compacto,
está  formado por diseminados que ocupan grandes  áreas,
•   malogrando  así sus propios terrenos para otros proyectos
de  más categoría.
3)  En lo económico, el suburbio produce una aminoración de
suelo  bien comunicado, encareciendo por tanto, el escaso
terreno  libre.
4)  En lo social, las condiciones de vida de los habitantes
de  estas zonas son precarias, pues carecen de servicios
urbanos,  de  pavimentación,  alcantarillado,  agua
abundante,  (...).  En  semejantes  condiciones,  esta
población  degenera y produce una influencia francamente
nociva  en la ciudad, tanto desde el punto de vista humano
como  desde el urbanístico128.
El  suburbio aparece, pues, como una especie de  chivo
expiatorio  al  que  se  pueden  achacar  gran  número  de
perjuicios  sobre  la ciudad,  que  abarcan  desde  su  papel
inhibidor  del crecimiento conforme al plan, su gran consumo
de  suelo, favorecedor de tensiones especulativas, hasta la
contaminación  social  del  resto  de  la  ciudad.  Era  una
realidad  contra la que se debía luchar con todos los medios
posibles.
En  primer término, la Comisaría, como órgano impulsor
del  Plan que era, se encontró cómo el suburbio dificultaba y
entorpecía  el  cumplimiento  de  un  buen  número  de
determinaciones  del mismo, sobre todo las referentes  a la
nueva  ordenación  de los accesos  y la creación  de  ‘nuevos
ensanches’  para las clases medias, más allá de las Rondas.
Por  ello  la  actuación  de  limpieza,  aparte  de  las
consideraciones  humanitarias y sanitarias, tendrá en cuenta
antes  que nada las razones de oportunidad urbanística de los
proyectos.
En  los sectores de Ventas y La Ventilla,  y en menor
128.  CGOUMA: Saneamiento de Ea cintura de una  ciudad, ob.cit.
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medida  en el noreste de Cuatro Caminos, existía interés por
solucionar  el problema de estos suburbios, sí, pero también
confluía  con una preocupación por los accesos (carretera de
Aragón,  nuevo acceso a Francia por Irún), que se pretendían
quedasen  limpios de viviendas poco convenientes, junto a un
afán  por dotar de un carácter urbano de mayor categoría  a
estos  sectores.  Próximos  a la ciudad y bien  comunicados,
debían  ser destinados a las clases medias y altas, para lo
cual  había  que  eliminar  previamente  los  núcleos  de
urbanización  marginal de cualquier tipo. Bajo estas mismas
pautas  se actuó posteriormente en otros sectores, como  la
autopista  de Toledo o en la prosperidad, junto a la nueva
Avenida  de  América129.  Igualmente  se  colaboró  con  la
iniciativa  privada en la promoción de estos nuevos espacios
de  calidad;  un  ejemplo  lo  constituye  el realojo  de  los
ocupantes  de infraviviendas en el barrio de La Estrella130.
La  actividad  oficial  ayudaba,  pues,  a redefinir  el
carácter  urbano de determinados espacios que se pretendía
valorar  mediante  la expulsión  de sus antiguos  ocupantes,
habitualmente  realojados  en  lugares  más  distantes,  de
acuerdo  a las nuevas pautas de asentamiento descritas en el
plan,  que, como se ve, intensificaban la segregación social
en  la ciudad. Al cambio social acompañaba un cambio de las
tipologías  constructivas,  con  abandono de  la edificación
baja  suburbana, que era sustituida por ordenanzas de mayor
intensidad  edificatoria, basadas en un primer momento en la
utilización  de  la manzana  cerrada  y posteriormente  del
bloque  abierto.
Bajo  estas premisas  fue abordada  la lucha contra  el
suburbio,  proceso en el que coexistieron los planteamientos
129. AL Comisario, en reunión con eL Ministro de La Gobernación, Le fue comunicado eL criterio  de
Gobierno de acometer urgentemente Las obras necesarias para eL adecentamiento y desaparición de Los
suburbios en Las proximidades de Las carreteras de acceso a Madrid (ACUM, Sesión de 25 de marzo de
1953).
130. La IrwnobiLiaria Urbis soLicitó a Comisaria se hiciese cargo deL trasLado de los ocupantes de
chaboLas en eL barrio de La EstreLLa, por un canon de 10.000 pts. por vivienda (ACUN, Sesión de 1 de
junio  de 1955).
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globales  con  la  práctica  de  dar  solución  a situaciones
concretas.  Problema  de  magnitud  desproporcionada  a  los
medios  económicos del organismo, la labor desarrollada debe
corisiderarse más un medio para conseguir otros objetivos que
un  fin  en  si misma,  atendiéndose  los  casos  de  urgencia
urbanística  o social más acuciantes.
El  primer  debate  que  se plantea  con  relación  al
suburbio  es el de las competéncias  en su tratamiento.  En
principio  se entiende  que  es el  Ayuntamiento  quien  debe
hacerse  cargo del problema; la Comisaría debía limitarse a
colaborar,  igual que lo venia haciendo la Dirección General
de  Regiones Devastadas en el sur de la capital  (barrio de
Tercio—Terol.  en  Carabanchel).  De  acuerdo  a  estos
planteamientos,  el Ayuntamiento  presenta  en  1946  a la
Comisión  de Urbanismo, y es aprobado, un  ‘Anteproyecto de
construcción  de viviendas en Francos Rodríguez’, que sería
la  primera realización de un más amplio ‘Plan de ordenación
de  los suburbios”31-. Desde la Comisaría se decide  apoyar
esta  práctica municipal, subvencionándola, pero también se
traza  un plan sobre determinadas zonas, cuya transformación
debía  ser acometida directamente por Comisaría (Ventas y La
Ventilla);  en esta decisión  pesa también  la  ‘sugerencia’
hecha  desde el Gobierno Civil de eliminar las viviendas de
una  planta, destruyéndolas y sustituyéndolas por otras más
dignas132.
Durante  estos primeros  años se quiere  potenciar  el
papel  preeminente  que  el Ayuntamiento  debía  jugar  en  el
tratamiento  del  suburbio,  junto  a  la  Comisaría  y  la
131. Se trataba de construir un nuevo barrio de 20.000 viviendas a uno y otro Lado de la C/
Francos Rodríguez, entre Le CoLonia de BeLlas Vistas y Las EscueLas Ave María y Las del Bosque (ACUM,
Sesión de 23 de enero de 1946).
Posteriormente se presentarán proyectos para construir tras pobLados en Carabanchel (A, B y C), con
una  capacidad para 125.000 personas, en relación con el nuevo ferrocarriL suburbano, y con unos
presupuestos que superaban Los 1.200 miLLones de pesetas, absolutamente desproporcionados a La
capacidad económica nunicipat (ACUN, Sesiones de 31 de enero y 14 de febrero de 1951). Ninguno de
eLlos se realizará según Los proyectos, si bien serán retomados posteriormente con plantemientos menos
auticiosos.
132. ACUM, Sesión de 16 de mayo de 1946.
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A  la  margen  dcrech  dci  rio  Manzanares  se  ha  brotado  este  suburbio,  a  lo  largo  de  la  carretera  de  Extremadura,  con acceso  por  el
puente  de  Segovia.  Este  suburbio  se  hubtcra  unido  al  del  Puente  de  Toledo,  a  no  ser  por  los  anrtgnos  cen1entcros  es’istcntcs.  Sus  cc
rac(crsticas  son análogas  a  ¡Os  dc  su  t’c:ino  dc  Lisera  es  decir.  viviendas  colectivas,  en  varias  plumas,  a  lo  largo  de  la  carretera,  y  vi
viendas  unifamiliares.  desperdigadas.  en  el  resto  de  la  zona.
El  Ayuntamiento  ha  construido  antes  de  la  guerra.  y  ha  proseguido  después  de’ ella,  núcleos  de  viviendas  de cinco  plantas  en  el  barrio
de  Cerro Bermejo.  La  Direccion  &  Regiones  Devastadas  ha  construido  un  centro  urbano  en  la  carretera  de  Extremadura,  ci  la  corta
Oeste  del  barrio  de  Santa  Cristina.  Está  en  construcción  la  desvia  ción  de  la  carretera  por  terrenos  de  la  Casa  d1’ Campo.  saliendo  al
puente  dc  acceso  de  la  misma.
Al  Sur  del  barrio  de  Castaneda  se  ha  proyectado,  por  la  Camisa  ria  de  O.  U..  una  barriada  dc  viviendas  unifamiliares,  con  adapta
ción  al  terreno,  y  regularizando  la  ordenación  existente,  montando  el  conjunto  sobre  una  t’ia  que  i’a,  como  eje  de  este  proyecto.  a  des’
embocar  en  la  Carrera  de  San  Isidro.
VENTAS
Este  suburbio  está  constituido  por  cascrios  de
dos  pueblos  diferentes  Canillas  y  Vicálc’aro,  el
primero  al  Norte  y  el  segundo  al  Sur  de  la  ca
rretera  de  Aragón,  que  los  delimita.
Este  sector  es  muy  importante  porque  está  atra
i’csado  por  este  eje.  que  es  la  caretera  de  Ara
pon;  además,  en  su  principio,  se  establece  el  nudo
de  enlace  de  la  citada  carretera  con  la  via  del
Abroriigal.  que  unirá  la  zona  Sur  de  Madrid,  de
tráfico  pesado,  con  la  estación  de  Fuencarral,
constituyendo  la  importante  vía  del  perimeero
oriental  de  la  capital  de’ Espana.  Un  poco  al  Nor
te  de  la  carretera  de  Aragón  está  atravesado  este
sector  por  la  vhs  de  Maria  de  Molina,  de  acceso
al  aeropuerto  de  Barajas,  que  se  describe  en  Otra
parte  de  este  BOLETÍN.
En  la  zona  Norte,  en  el  barrio  de  San  Pascual,
se  alojan  traperias,  en  su  mayor  parte.  En  el  ba
rrio  de  Ale  gria  está  mezclada  la  vivienda  unifa
miliar  de  hotelitos  de  clase  media  con  viviendas
unifantiliares  humildes.  En  los  barrios  de  Bilbao,
Este  y  Los  Calzones  existen  viviendas  colectivas
de  varias  plantas  en  su  mayor  parte.  ocupadas
por  obrcros  de  la  Construcción.
La  Comisaria  de  Ordenación  Urbana  actúa  en  la
zona  Oeste  de  Los  Calzones,  conocida  por  La
Quintana,  que  está  libre  de  edificaciones,  y  en  la
que  se  esrán  haciendo  trabajos  de  urbanización  y
construcción  de  viviendas.  El  conjunto  se  ordena
para  dar  solución  al  propio  problema  del  subur
bio  y  al  debido  acondicionamienro  de  los  dos  ac
cesos,  carretera  de  Aragón  y  vía  de  Maria  de’
Molina,  muy  importantes.
FIG.  64. NUCLEOS  SUBURBIALES  DE  VENTAS  Y  EXTREMADURA
(GRAN  MADRID,  1, 28 Y 31)
E  X  T  I  E  M  A  &  U  R  A
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Dirección  General  de Regiones  Devastadas.  Sin  embargo  la
magnitud  del problema estaba claramente por  encima de  las
posibilidades  técnicas  y económicas municipales;  además,
esta  situación incomodaba de una manera especial al gobierno
del  Estado, que quería ver la capital libre de esta molesta
presencia.  Por todo ello la Comisaria asumirá directamente
esta  labor, exponiendo  en 1948 las líneas maestras  de  su
política133,  y  elaborando  un  nuevo  ‘Plan  de  Mejora  y
Saneamiento  de los Suburbios de la cintura de Madrid’, en el
que  se  establecerá  un  programa  urgente  de vivienda  y  se
dictarán  medidas  para  impedir  nuevos  asentamientos;
igualmente,  y por primera vez, se piden al Gobierno acciones
concretas  contra la inmigración a la capital134.
Los  núcleos suburbiales sobre los que se debía actuar
se  extendían  sobre  seis  sectores  según  la  ‘Ordenación
General  de  Suburbios’:  Ventas,  Usera—Puente  de  Toledo,
Vallecas,  Tetuán y Paseo de Extremadura.
La  actuación que se deberla realizar en el suburbio “se
centra,  por  tanto,  en  conseguir  que  treinta  núcleos
anárquicos  se conviertan en otros tantos barrios o pueblos
incorporados  a la ciudad  en un  ambiente  sano,  limpio  y
agradable,  donde  la  vida  urbana  pueda  ser  humana  y
popular”135.  Esta  labor,  denominada  ‘redención  de].
suburbio’,  comenzaba  delimitándo  núcleos  dentro  de  cada
sector,  y actuando posteriormente en cada unos de ellos por
separado.  Dentro de éstos se distinguía entre aquéllos  en
los  que, dada la baja condición moral de sus habitantes y la
mezquindad  de sus construcciones, no era posible regenerar,
por  lo que eran declarados ‘núcleos a extinguir’, de los que
era  posible  ‘redimir’  mediante  las  necesarias  labores
133.GRAN MADRID: “Ordenación General de Suburbios”, ob.cit.
134. ACUI4, Sesi6n de 22 de dicienCre de 1949, en Las que se nombra La ponencia para  redactar una
exposición aL gobierno y La eLaboración de un programa urgentes.
135.  GRAN MADRID: “Ordenación GeneraL de Suburbios”, Ob.cit., pág. 25.
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urbanísticas  enlazadas con las de los demás campos sociales.
Esta  opción de regenerar el suburbio se realiza ante la
imposibilidad  de destruirlo totalmente  por falta de medios
económicos  y financieros, condicionados por el agudo déficit
de  viviendas modestas, que no parecía prudente agravar. En
esta  tesitura  se consideró que podía ser asimilado por  la
ciudad,  dotándolo mínimamente de servicios urbanos, mediante
una  mejora  de su fisonomía y un esfuerzo en  la  ‘educación
social’  de  sus  habitantes136.  Esta  incorporación  a  la
ciudad,  sin embargo, no consistía en eliminar el carácter
segregado  de  estos  núcleos,  que  debían  mantener  cierta
‘independencia’  Y  medios  de  trabajo  suficientes  para
mantenerse  con una economía propia’37. Las realizaciones en
este  sentido fueron escasas.
En  el caso del sector de Ventas, por ejemplo, al norte
de  la carretera de Aragón  (actual calle de Alcalá, al este
del  Abroñigal),  se plantea  un proyecto  consistente  en  la
mejora  de accesos, alcantarillado y pavimentación; sólo se
expropiaría  lo mínimo  imprescindible para realizar  estas
obras  —que  a  veces  podía  llegar  a  afectar  a  manzanas
enteras,  con  el  fin  de  obtener  solares  edificableS  que
sirviesen  para recuperar la inversión efectuada-, excepto en
Quintana,  lugar  libre de edificaciones  que  se  pretendía
expropiar  y ordenar de manera unitaria para dar una fachada
digna  a la carretera de acceso’38.
Las  destrucciones  parciales  se hicieron  en algunos
casos  necesarias, y tales operaciones se planteaban, por  lo
menos  terminológicamente,  como  auténticos  ejercicios
militares  contra  el  suburbio.  Pedro  Bidagor,  cuando  se
refiere  a  la redención de los núcleos de La Ventilla  y el
136.  GRAN MADRID: “PLaneamiento urbanistico de Madrid ..  .“,  ob.cit.
137.  PRIETO MORENO, F.: Tres probLemas del suburbio madrileño, ob.cit., pág. 9.
138.  CANOSA ZAMORA, ELia (1990): La promoción irnobiLiaria en La periferia noreste de Madrid,
Tesis  DoctoraL, Departamento de Geograffa. Universidad Autónoma de Madrid (inédita). Ver pp. 313-316.
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Calero  (Ventas), lo hace con estas palabras:
“...  en  la Ventilla se ha cercado el suburbio situado
en  una  colina  con  una  línea  de  urbanización  y
edificaciones  envuelta  por  un  parque  para,  una  vez
perfectamente  delimitado,  proceder  a  su  regeneración
total;  en el Calero, la acción urbanística a lo largo de
un  valle  ha  envuelto  los  núcleos  suburbanos  de  las
laderas,  y en una parte que ha de extinguirse se procede
dividiéndolo  y  reduciendo  poco  a  poco  las  bolsas
resultantes139.
La  escasa  capacidad  financiera de Comisaría  quedará
gravemente  empeñada en estas dos actuaciones. Las labores de
expropiación  y urbanización eran lentas y costosas, y los
posibles  beneficios  derivados de  la venta de  los  solares
resultantes  extraordinariamente diferidos. A esto hay  que
añadir  los altos costes del realojo: la Comisaria se hizo
cargo  del mismo, procediendo a construir directamente  las
viviendas  necesarias.  La  actividad  constructora  del
organismo  fue modesta, centrada principalmente en estos dos
sectores,  edificándose  791  viviendas  y  68  locales  en  la
Ventilla  y 357 viviendas y 32 locales en Pueblo Nuevo,  lo
que  supone el 90 por 100 del volumen total140.
En  la Ventilla se edificaron bloques de tres plantas,
junto  con viviendas unifamiliares en hilera de inspiración
rural,  con patio posterior,  estas últimas  situadas  en el
sector  más cercano al parque de aislamiento; acogieron tanto
a  habitantes del  sector como a algunos de  los expropiados
del  Noreste de Cuatro Caminos. La colonia  resultante,  que
139. GRAN MADRID: ‘PLaneamiento urbanfstico de Madrid . .  .“,  ob.cit., pág. 59.
140. Según La propuesta de cesión de Las viviendas de la CGOUMA eL INV (ACUM, Sesión de 5 de abriL
de  1960), su actividad constructiva aLcanzó tas siguientes cifras:
•  La VentiLLa: 791 viviendas y 68 LocaLes (50.459 m2 construidos);
-  Pueblo Nuevo: 357 viviendas y 32 LocaLes (18.474 m2);
-  San BLas: 72 viviendas (4.081 m2);
-  Noreste de Cuatro Caminos: 75 viviendas y 5 LocaLes (6.441 m2).
En  total, 1.295 viviendas y 105 LocaLes (79.455 m2).
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Pcrtcnccia  este  suburbio  al  pueblo  de  Vollecas.  que  se  ha  ido  acercando  a  Madrid.  Es  la  cono  ripic.  de  residencia  de  obreros  de  la
Construcción.  Este  suburbo,  en  el  Sur  de  la  ciudad,  corresponde  en  anák)gas  caractcristicss  al  de  Tetuán,  en  el  Norte,  y  los  dos,  con
el  de  Vallecas,  han  tomado  una  gran  importancia  por  las  vias  de  co municación  del  ferrocarril  metropolitano.  En  el  sector  central  hay  vi
vicndas  colectivas  de  varias  plantas.  En  los  barrios  de  Doña  Carlota  y  Picaco  predominan  las  viviendas  unifamiliares.  Las  importantes
cerámicas  de  Valderrihas  y  Cru:  Blanca,  cm placadas  en  esta  cono,  dan  un  gran  contingente  de  obreros  que  viven  en  ella.
Este  sector  está  atravesado  por  dos  vias  importanres  en  la  dirección  Norte-Sur,  la  vía  del  Abroñigal.  y  en  la  dirección  Este-Oeste.
al  Norte  del  barrio  de  Doña  Carlota,  la  proyectada  desviación  de  la  carretera  de  Valencia.  Esto  ha  dado  lugar  a  un  estudio  de  con
junto  de  este  sector,  que  ya  cstá  aprobado  y  que,  con  más  modes  tia.  tiene  uros  cara:tcristicas  parecidas  al  proyecto  de  las  Ventas.
En  la  cono  ol  Sur  del  ferrocarril.  e!  poblado  de  Picaco.  de  pésimas  condiciones  y  muy  destruido  duranre  lo  guerra.  se  ha  declarado  por
la  Comisaria  d.c Ordenación  Urbana  cono  a  extinguir,  como  cono  de  reserva.
T  E  T  U  A  N
Está  formado  este  suburbio  por  un  conjunto  anárquico  de  edificaciones.  que  en  principio  correspondían  al  pueblo  limítrofe  de  Chamartin
de  la  Rosa.  y  poco  a  poco  han  ido  prolongándose  por  su  proximimidad  a  Madrid.  hasta  formar  un  todo  con  la  barriada  de  Cuatro  Ca
minos.  Está  constituido  en  su  mayor  parte  por  obreros  pertenecien  tes  a  la  industria  de  la  Construcción,  excepto  en  las  dos  conos  de
Valdeacederas  y  La  Ventillo.  en  las  que  existen  un  gran  número  de  traperias.
En  La  Venrilla  ha  cm pecado  a  actuar  la  Comisaría  de  Ordenación  Urbana  de  ?ííadrid  con  expropiaciones.  urbani:ación  y  construcción
de  viviendas  en  el  sector  Norte,  así  como  lo  hace  la  Dirección  Gene  rol  de  Arquitectura.  porque  esta  :ona  es  la  que  está  en  peores  condi
ciones  y  con  un  trocado  urbano  más  arbitrario.  Además  de  esto,  en  ese  sector  se  inicia  la  importante  via  de  acceso  a  Madrid  por  la  ca
rretera  de  Francia.  que  bordeo  perimctralmente  el  suburbio,  y  cuyo  frente  va  a  ser  visible  desde  este  acceso.  Esto  motiva  que  su  ordena
ción  urbanística  y  construcción  se  procure  sea  especialmente  cuidada.
FIG.  65. NUCLEOS  SUBURBIALES  DE VALLECAS  Y TETUAN
(GRAN  MADRID,  1, 30)
y  A  L  L  E  CA  S
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por  su modestia constructiva contrasta intensamente hoy día
con  las  aledañas  edificaciones  de  la prolongación  de  la
Castellana,  sirvió  en  su momento  para  aislar  el  núcleo
interior  del suburbio —en el que únicamente  se realizaron
obras  de urbanización y expropiaciones limitadas- del nuevo
acceso  a Francia, ayudando a mejorar  la calidad ambiental
del  sector. Posteriormente, a ambos lados de la prolongación
de  la  Castellana,  más  allá de  la Plaza  de  Castilla,  se
edificarán  viviendas  destinadas  a  la  clase  media,
finalizando  de  esta  forma  la redefinición  morfológica  y
social  del sector.
Junto  a estas acciones  concretas  sobre determinadas
zonas  de  la  ciudad  nos  encontramos  planteamientos  más
globales  que pretenden dar una solución general al problema.
Si  el  suburbio  nace y se desarrolla  como  respuesta  a un
crecimiento  poblacional que no encuentra otras fórmulas de
alojamiento,  generando  los  múltiples  perjuicios  antes
comentados,  este  mismo  crecimiento  debería  dirigirse
conforme  a  las  nuevas  pautas  localizaciona].es  que  se
pretendían  imponer en la ciudad y quedaban reflejadas en la
planificación.  El plan  de  ‘núcleos  satélites’  será  la
respuesta  que emane desde el planeamiento.
Pero  ya  desde  la  Comisaría  se  advierte  que  este
problema  desborda  los estrechos  límites de  la ordenación
urbana  de  Madrid,  siendo  necesarias  medidas  de  orden
nacional  tendentes a redistribuir el excedente de población
rural,  que  en buena medida  acudía  a Madrid,  hacia  otras
ciudades,  señalando incluso la posibilidad de crear nuevos
centros  urbanos’41. Frente a soluciones de este tipo, fuera
de  su  competencia,  la Comisaría  se plantea  dos  tipos  de
medidas:  unas  negativas,  basadas  en  la  prohibición  y
vigilancia  contra los asentamientos clandestinos,  de nula
eficacia;  y otras positivas, consistentes en crear nuevos
núcleos  capaces  de  absorber  el  excedente  de  población
originado  por  la corriente inmigratoria y  el  crecimiento
141.TERAN, F.: Planeamiento urbano en La España conterioránea ...,  ob.cit., pp. 263-266.
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USERA  -  PUENTE  DE  TOLEDO
Está  situado  en  la  margen Sur  del  Manzanares  y  surgió  como  típico  suburbio  a  lo  larga  de  la calle  del  General  Ricardos.  formando  en
lace  con  Carabanchel.  En  cada  puente  de  acceso  a  la  ciudad  se  b  ido  formando  una  aglomeración  de  construcciones  coma  ¡a  dc  ii
celo  Lisera.  puente  de  Praga  y  la propia  del  General  Ricardos.
Alrededor  de  las  vias  principales  existen  viviendas  colectivas  en  i’arios  pisos.  y  en  las partes  alejadas  de  aquellas  viviendas  unifamiliares.
Aparte  de  esta  construcción,  de  iniciativa  particular.  existe  una  zona  municipal  con  construcciones  modernas  de  cinco  plantas  en  los  ba
rrios  de  Concepción  y  Moscardó,  que  estaban  libres  de  cdificaciones.
Atraviesa  este  suburbio  la  calle  existente  de  General  Ricardos  y  las  carreteras  de  Toledo  y  de  Andalucía  por  el  perímetro  al  Norte.  bor
deando  el  rio.  Está  aprobado  el  proyecto  de  desviación  de  la  carretera  de  Extremadura,  apro.vimadamente  desde  el  vecino  pueblo  de  Al
corcón,  hasta  acceder  a  Madrid  por  el  puente  de  Praga.  a  través  de  esta  zona.  Como  consecuencia  de  esto,  parte  de  los  terrenos  que  se
destinaron  a  zona  de  reserva  en  el  primitivo  proyecto  de  la Junta  de  Reconstrucción.  se  están  estudiando  en  la  actualidad  como  zona  cdi
ficable.
El  barrio  de  Basurero,  que  destaca  por  sus  malas  condiciones,  tanto  en  las  viviendas  como  cvi  su  maf  urbanización,  carencia  de  agua  y  al
cantarillado  y  dificil  topografía.  formando  un  lomo.  se  va  a  dedicar  a  zona  a  extinguir,  para  la  repobliaciún  forestal.
La  Dirección  General  de  Arquitectura  ha  actuado  en  el  barrio  del  Tercio,  formando  un  importante  núcleo  de  viviendas.  Por  la Comisaria  de
O.  U.  se  está  procediendo  al  estudio  de  conjunto  de  esta  barriada  con  solución  y  acoplamiento  de  las  vías  que  la  atraviesan.
FIG.  66. NUCLEO  SUBURBIAL  DE  USERA-PUENTE  DE TOLEDO
(GRAN  MADRID,  1, 32)
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FIG.  67.TRANSPORTEs  Y POBLADOS  SATELITES.  PLAN DE  1946
(GRAN  MADRID:  “Plan General  de Ordenación  de Madrid.
Transportes  y poblados  satélites”,  ob.  cit., pág.  5).
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vegetativo,  así como el realojamiento de la población de los
suburbios.
Estos  nuevos  núcleos  se  plantean  como  unidades
urbanísticas  autónomas,  dotadas de  los servicios  urbanos
imprescindibles  así como de toda una serie de equipamientos
(iglesia,  escuelas,  mercados,  dispensarios,  campos  de
deporte,  etc.) que hicieran  posible  la existencia  de una
vida  propia en cada uno de los núcleos. Aunque sus ocupantes
deberán  ser  principalmente  familias  trabajadoras,  se
consideraba  prudente  cierta  mezcla  de  clases  sociales
(comerciantes1  industriales,  profesionales)  para  una
correcta  vida de relación142.
Se  establece  un  plan  en  cuatro  etapas  para  el
desarrollo  de estos núcleos:
1)  preparación urgente de solares en los núcleos satélites,
que  se  localizarán  en  la  cercanía  de  los  puestos  de
trabajo;
2)  acción contra el desarrollo de nuevos suburbios, llegando
al  derribo de las construcciones ilegales;
3)  proteger  económicamente  la construcción  de  vivienda
modesta;
4)  promoción  oficial de vivienda para  ‘limpiar’ las zonas
‘invadidas  143
La  comisaría se hacía responsable de las dos primeras
etapas,  dejando  a  otras  instancias  administrativas,
estatales  o  municipales,  encargadas  del  resto  de
obligaciones.  Así mismo, se lanza una propuesta para crear
cinco  poblados  satélites: ManoteraS,  Canillas,  San Blas,
Palomeras  y Villaverde,  que  sumaban  26.790  viviendas  e
implicaban  un coste para Comisaria de más de 113 millones de
pesetas,  en gastos de expropiación y urbanización, sobre una
142. GRAN MADRID: “PLan de creación de núcLeos satéLites ...,  ob. cit., pág. 5.
143. GRAN MADRID: “Pian de creación de núcLeos satéLites ...“  ob.cit., pp.  45.
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FIG.  68.  NUCLEO  SATELITE  DE  MANOTEPAS
(GRAN  MADRID,  11,  1)
FIG.  69.  POBLADO  DE  PALOMERAS
(GRAN  MADRID,  24,  15)
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superficie  total de más de 230 Ha. Posteriormente, en 1952,
se  plantean  tres nuevos  núcleos:  Peñagrande,  Vicálvaro  y
Carabanchel,  que sumaban 34.000 nuevas viviendas144.
Los  poblados  se  emplazaban  junto  a una  vía  de
circunvalación  exterior  (la ‘Vía de  los Poblados’, actual
comarcal  M—602),  a lo largo de su recorrido por el este y
sur  de la capital —las zonas de vocación obrera e industrial
según  el Plan del  46—, excepto  en  el caso del  núcleo  de
Villaverde,  que se apoyaba directamente en la Nacional IV o
de  Andalucía,  buscando  la  cercanía  de  la  gran  zona
industrial  allí instalada; en cambio, se tenía buen cuidado
que  el resto de poblados quedaran fuera del trazado de  los
nuevos  accesos planteados para las seis carreteras radiales.
El  sistema de zonas verdes y espacios libres se encargaba de
individualizar  y delimitar cada uno de los núcleos145.
El  primero  de  estos  poblados  fue  el de  San  Blas,
aprobándose  los primeros proyectos de expropiación en 1950,
y  desarrollándOse  con normalidad  en  los años siguientes.
Casi  en  contacto  directo  con  la  zona  industrial  de
Canillejas,  se extiende a ambos lados de la Avenida de  los
Hermanos  García  Noblejas  (prolongación de Arturo  Soria).
Tiene  su inicio con la construcción de unos albergues para
hacer  desaparecer un núcleo chabolista junto a la autopista
de  Barajas  a  la altura  del  Abroñigal146,  siendo  ocupado
posteriormente  por  varias  promociones  oficiales,
principalmente  a cargo de la Obra Sindical  del  Hogar;  el
primitivo  núcleo  más  septentrional  será ampliado  con  el
denominado  Gran San Blas, dando lugar al mayor conjunto de
vivienda  pública existente hoy día en Madrid’47.
144. GRAN MADRID (1952): “PLan General de Ordenación de Madrid. Transportes y poblados satéLites”
Gran Madrid, nin.  20, pp. 2-6.
145.  GRAN MADRID: “Plan General de Ordenación de Madrid. Transportes y poblados satéLites”,
ob.cit., pág. 3.
146. ACUM, Sesión de 6 de marzo de 1952.
147.  GAVIRIA, Mario (1968): “Gran San Blas. AnáLisis socio-urbanistico de una barrio nuevo
espaioL”, Arquitectura, 113-114, pp. 1-114.
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El  resto de núcleos tendrá una trayectoria desigual:
algunos  de ellos terminarán realizándose a base de sucesivas
promociones  oficiales, sobre todo a partir de 1954, en suelo
expropiado  por  Comisaria,  como  Manoteras,  Canillas  o
Villaverde,  aunque  bien  alejados  de  los  primitivos
planteamientos  como núcleos autónomos; otros, en cambio, ni
siquiera  serán iniciados, no pasando de la fase de proyecto
como  sucede en el caso de Palomeras o Carabanchel148.
En  definitiva, el plan queda postergado ante el devenir
de  los  acontecimientos:  se  olvidan  los  planteamientos
globales  que  informaban  la propuesta,  las promociones  de
vivienda  modesta  que  debían  formar  estos  poblados  se
construyen  de  manera  desordenada  y  caótica  sobre  la
periferia  urbana, sin un plan de conjunto y con una grave
desdotación  urbanística y de equipamientos; las actuaciones
complementarias  sobre  transporte  o  zonas  verdes  son
igualmente  abandonadas. Las graves carencias de vivienda y
suelo  urbanizado  hacían  soslayar  cualquier  otra
consideración,  pudiéndose afirmar que en la segunda mitad de
los  cincuenta  el modelo de crecimiento  a base de núcleos
satélites  que defendía el plan del 46 queda definitivamente
olvidado.
El  cambio  de  jefatura  y  la  llegada  al  cargo  de
Comisario  de Julián Laguna suponen un nuevo planteamiento de
la  cuestión  del  suburbio, más  ejecutivo y alejado  de  las
preocupaciones  teóricas que se hallaban presentes en el plan
de  núcleos satélites antes comentado. En 1954 se expone ante
la  Comisión  de  Urbanismo  un  plan  de  conjunto  para  la
limpieza  de los suburbios más próximos a Madrid, consistente
en  la  construcción  de  8 nuevos  núcleos  en  lugares  más
apartados149  asi surge el primer programa de poblados  ‘de
absorción’,  elaborado  en  1955,  que  posteriormente  se
148. En Carabanchet se proyectaron tres pobLados (A, B y C). En Palomeras e redactó un proyecto,
sobre 140 Ha frente aL Km. 6 de (a Crta.de VaLencia, para 55.000 habitantes. La intención iminicipaL
era expropiar y ceder e Le iniciativa privada Los solares (ACUN, Sesión de 13 de octubre de 1954).
149. ACUN, Sesión de 17 de novietre de 1954.
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completará  con otros doce núcleos programados en 1956, de
los  que sólo se realizan finalmente ocho.
Para  el saneamiento de la cintura de Madrid debían ser
eliminadas  unas 20.000 casas habitadas por 120.000 personas,
que  serán  trasladadas  a nuevos  núcleos  construidos  en
localizaciones  más periféricas. El suelo liberado por  los
suburbios,  más céntrico y mejor comunicado, se destinaría a
la  construcción de viviendas de renta limitada para núcleos
de  población de más  categoría, mientras que  los ocupantes
del  suburbio recibirían alojamientos mínimos en la periferia
más  alejada150.
Los  primeros ocho poblados (Fuencarral A y B, Canillas,
Villaverde,  San Fermín, Vista Alegre, Caño Roto y Zofío) se
sitúan  en las cercanías de los antiguos núcleos rurales o de
sectores  nacidos de parcelaciones periféricas que rodeaban
Madrid,  buscando la mínima estructura y servicios urbanos de
los  que carecían151. En la elección de los emplazamientos de
estos  núcleos  se tuvo en cuenta su susceptibilidad de  ser
invadidos  por  construcciones  anárquicas  de  viviendas,
localizándose  normalmente sobre terrenos rústicos:
“En  la actualidad  los terrenos  en que  se pretende
desarrollar  este poblado  son  campos  capaces  para  ser
invadidos  por una anárquica construcción de viviendas con
tendencia  a  la formación  de un  suburbio,  lo  que  debe
evitarse  por estar situados los terrenos en fachada a la
prolongación  de la nueva Autopista de Portugal152”.
La  Comisaría se encargó de preparar el suelo de estos
núcleos,  cediendo gratuitamente los terrenos al INV y a la
OSH.  Los doce nuevos núcleos planteados en 1956 debían ser
150. CGOUMA: Saneamiento de la cintura de una  ciudad, ob.cit.
151.  En Lisera se produjo un auge comerciaL por La ausencia de equipamiento en Los pobLados
próximos (PEREZ SIERRA, Carmen (1980): “Usera-CoeiiLta&’, (en) Madrid, Madrid, Espasa-Calpe, pp. 601-
620).
152. “Proyecto de expropiación del Poblado de Absorción de CarabancheL Bajo (Vista ALegre)”.
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desarrollados  por  varios  promotores  (Comisaría,  OSH,
Ayuntamiento  y  Gobierno  Civil) .  Finalmente  sólo  se
desarrollarán  los  de  la propia  Comisaria  (La Ventilla  y
General  Ricardos),  para absorber  nuevos  evacuados  de  las
zonas  a expropiar, y los de la organización  sindical  (San
Blas  1 y II, San Fermín II, Tornero, La Elipa y Vallecas),
para  cumplir su programa de construcción de viviendas del
denominado  Plan Sindical.
En  esta  misma  línea,  en  1957  se  aprueban  varios
proyectos  de viviendas de superficie y de costo reducidos,
que  había de construir la Comisaría en colaboración con el
INV,  surgiendo  así  los denominados  ‘Poblados Mínimos’  de
Vallecas,  Entrevías, Orcasitas y Caño Roto. Estos poblados
estaban  destinados  a  los  casos  más  urgentes  de
realojamiento,  al  tiempo  que  los  terrenos  liberados  de
infraviviendas  pasaban  a convertirse  en  solares  donde
construir  viviendas del Plan de Urgencia Social de Madrid,
que,  aprobado  también  en 1957, preveía  la edificación  de
60.000  viviendas en dos años como medida de choque contra el
crecimiento  del suburbio.
Como  ejemplos  de estas  actuaciones  de evacuación,
traslado  y absorción de los habitantes del suburbio podemos
citar  la realizada en el sector de Puente de Praga-Autopista
de  Toledo,  cuyos  habitantes  fueron  trasladados  a  los
poblados  de  absorción  de  Zof lo y Vista  Alegre,  haciendo
posible  la creación de un “nuevo núcleo urbano, con lo que
se  atendería  las  construcciones  de  empleados  y  obreros
especializados153”.  En el mismo sentido de renovación social
y  morfológica tenemos la actuación en San Pascual, junto al
Puente  de Ventas,  en las que se expropiaron  las antiguas
edificaciones  de  tipo  suburbial,  se  trasladó  a  sus
habitantes  al Poblado de Absorción Canillas, dedicándose los
solares  resultantes a la construcción de la ampliación del
barrio  de  la  Concepción  a cargo  de  Banús,  a  base  de












































































viviendas  subvencionadas para clases medias-54. En ocasiones
los  traslados fueron realmente traumáticos. Los habitantes
del  Poblado  de Absorción  de  San  Fermín,  procedentes  de
diversas  zonas de infravivienda —Marqués de Vadillo, Jaime
el  Conquistador, etc.—, recuerdan su traslado en camiones,
de  noche,  y cómo, por no estar aún construida  la segunda
fase,  se alojó a dos o tres familias por vivienda, faltando
la  luz, las puertas, •..55.
En  los poblados mínimos se atendieron las situaciones
de  mayor  urgencia,  normalmente  ligadas  a  núcleos
chabolistas.  Tal  es  el  caso  de  Jaime  el  Conquistador,
enclave  de  infravivienda  en  una  posición  de  gran
centralidad,  algunos  de  cuyos  habitantes  fueron  primero
alojados  en almacenes para finalmente darles vivienda en el
Poblado  Mínimo  de  Vallecas;  también  se  atendieron
situaciones  imprevistas,  ocasionadas  por  inundaciones  de
núcleos  de  chabolas,  lo que  originó  que  los  poblados  se
ocupasen  cuando  la urbanización de  los mismos ni  siquiera
habla  sido planteada.
Pero  además de preparar terrenos urbanizados e incluso
de  colaborar  en  las  labores  promotoras  de  vivienda,
financiando  parte  de  los  costes  totales  o facilitando
gratuitamente  los  solares  necesarios,  la  Comisaría  se
encargaba  directamente de la tarea más puramente represiva
de  impedir la formación de nuevos suburbios y de detener el
desarrallo  de  los  incipientes.  En  esta  tarea  existía  un
doble  motivo,  tal y como se desprende de  las palabras  de
Julián  Laguna al referirse a esta situación: por un lado, el
suburbio,  además de suponer una  fuente de  insalubridad  e
inmoralidad  para el resto de la ciudad, estaba malgastando
un  suelo  localizado  en  buen  número  de  ocasiones  sobre
terrenos  que deberían destinarse a  las necesidades de  los
154. CAPIOSA ZAMORA, E.:  La promoción irinobiLiaria  en La periferia noreste ..,  ob.cit., pp. 380-
383.
155. GOMEZ CARBALLO, Maria de Los Angeles (1980): “La carretera de Andatucla”, (en) Madrid,
Madrid, Espasa-Calpe, pp. 661-680. Ver pág. 667.
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planes  de vivienda en curso; por otro lado, su desarrollo
aumentaba  el número de ocupantes que adquirían derechos para
su  realojo  en  viviendas  oficiales,  multiplicándose  las
necesidades  existentes156.
En  función de estos razonamientos se establecía un plan
de  expropiaciones que afectaba tanto a los terrenos  sobre
los  que  se hablan  realizado parcelaciones  ilegales  sobre
suelo  rústico como a los ocupados o empezados a ocupar por
cuevas  y chabolas,  y que  incluso llegaba a afectar  a las
áreas  que, por no estar valladas, constituyeran un peligro
de  ocupación por edificaciones de los tipos anteriores. Para
complementar  este  plan  se  formula  una  propuesta  de
construcción  de albergues para absorber a los desalojados de
estos  suburbios;  se  trataba  de  construcciones  de  tipo
absolutamente  provisional  (tenían un precio unitario de 8—
9.000  pesetas), que se concentrarían en pequeños grupos, no
alcanzando  las  dimensiones  que  algunos  núcleos  estaban
adquiriendo,  e irían localizadas sobre zonas verdes157.
Parece  claro que, detrás de estas propuestas,  ya no
existe  ninguna preocupación por  ‘redimir’ el suburbio, sino
que  se pretende únicamente su eliminación por cuanto supone
de  barrera  al crecimiento  urbano.  Comisaria  se  arrogará
incluso  el derecho de demoler las edificaciones clandestinas
(cuevas,  chabolas, construcciones sin licencia) sin mayor
trámite,  en desafio  a las normas generales  (Fuero de  los
Españoles),  como se hizo notar desde  la prensa.  Por  ello
existió  una satisfacción general en el organismo cuando fue
aprobado  el  decreto  de  23 de agosto  de  1957  contra  los
asentamientos  clandestinos en Madrid158  esta norma dio base
legal  a las actuaciones de Comisaria, tanto de derribo como
de  vigilancia contra los nuevos asentamientos, y brindó la
156. “Moción deL Comisario respecto a La decLaración de expropiaciones urgentes en zonas de
parceLación iLegaL, en reLación con eL PLan de Viviendas de Madrid” (ACUM, Sesión de 19 de septiembre
de  1956).
157. ACUM, Sesión de 20 de septiembre de 1956.
158. BOE de 21 de septiembre de 1957.
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oportuna  colaboración  de las fuerzas de  orden público  en
esta  tarea. En el preámbulo de este decreto se da cuenta del
problema  con el que hay que enfrentarse:
“La  afluencia  constante  a Madrid  de  familias
procedentes  de otras capitales y pueblos  de  la Nación,
carentes,  por  lo general,  de  medios  económicos,  sin
profesión  determinada  ni  domicilio  en  que  recogerse,
lleva  consigo una sistemática construcción de chabolas,
cuevas  y edificaciones similares en el extrarradio de  la
población,  ocupando terrenos  lindantes con  importantes
vías  de comunicación e incluidos en planes urbanísticos
aprobados  o en proyecto”.
Dentro  de las medidas dictadas para intentar frenar la
masiva  inmigración, se establecía la obligación de disponer
de  alojamiento en vivienda adecuada, tanto para trasladarse
a  Madrid  como para  ser contratado  por  una  empresa  de  la
capital.  Sin  este  trámite  no  podía  extenderse  el
correspondiente  permiso de salida por parte del alcalde de
la  localidad de origen, ni firmar un contrato de trabajo una
vez  llegados  a Madrid;  este  último  requisito  no  hará,
lógicamente,  sino potenciar la irregular situación laboral
de  los recién llegados.
En  el caso de  una  edificación  clandestina  (cueva,
chabola,  barraca y construcciones similares realizadas sin
licencia,  en  el extrarradio  de Madrid),  la  Comisión  de
Urbanismo  podía  derribarla,  iniciando  seguidamente  los
trámites  de expropiación por el procedimiento de urgencia,
que  podía extenderse a los terrenos próximos susceptibles de
ser  ocupados ilegalmente. Los ocupantes serían trasladados
inmediatamente  a su lugar de origen.
Por  último, se establece un Servicio de Vigilancia en
el  extrarradio  de Madrid  a cargo  de  los Ministerios  de
Gobernación,  Trabajo  y Vivienda,  para  el  más  correcto
cumplimiento  de  las medidas tomadas.  A este respecto,  el
comentario  de  Comisaría  no  deja lugar  a dudas  sobre  sus
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intenciones  en la utilización de este instrumento legal:
“(La  Comisaría)  hará uso  del Decreto,  COfl  tacto  y
cautela,  si bien preferirá una equivocación, aunque luego
tenga  que  repararse,  que  la anarquía  y  pasividad  de
determinados  sectores  que  ha  venido  padeciendo
Madrid159”.
Pero  a pesar de todas las intenciones manifestadas, de
los  esfuerzos  realizados  por  mantener  los  límites  del
suburbio  tanto a base de prohibir  su creación  como de  ir
absorbiendo  a  sus  habitantes  construyendo  miles  de
viviendas,  lo cierto es que  la situación no mejoraba.  La
mejor  prueba de ésto que decimos la constituye la redacción,
en  1961,  de  un  nuevo  plan  frente  al  chabolismo,  que
planteaba  el realojo parcial de los habitantes de 60.000 de
estos  asentamientos,  el triple de los que se consideraba
necesario  sanear con anterioridad a los programas de 1955 y
1956.
En  este nuevo  plan se explicitan  los criterios  que
hablan  de regir el proceso, que en buena medida ya habían
sido  seguidos en la transformación urbanística de Entrevías,
que,  como tendremos ocasión de comprobar, se convirtió en
una  de  las  actuaciones  ejemplares  de  lucha  contra  el
suburbio.  En  cierta  manera  se continúa  considerando  al
suburbio  como  cáncer  de  la ciudad,  si bien  ya  se  deja
entrever  una mayor consideración hacia sus habitantes que la
demostrada  en  la  labor de saneamiento  iniciada  en  1955.
Finalmente,  y antes de seguir con los comentarios sobre este
vasto  plan,  debe  adelantarse  que  no  fue  llevado  a  la
práctica  sino  de  un  modo  extraordinariamente  parcial,
atendiéndose  únicamente los casos de mayor urgencia a través
de  las denominadas Unidades Vecinales de Absorción (UVA).
Madrid  quedaba dividido en seis zonas, en las cuales
quedaban  encuadrados  tanto  los  núcleos  suburbialeS  que
159. ACUM, Sesión de 25 de septientre de 1957.
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debían  ser absorbidos como los nuevos poblados  que  debían
dar  acogida  a  sus  habitantes.  El  principal  criterio
informador  del plan era que la absorción debía realizarse
por  zonas  y por  núcleos,  rompiéndose  este  esquema  sólo
cuando  resultase imprescindible:
“Este  criterio ha sido aconsejado por razones sociales
y  humanas. Los núcleos se han formado hace tiempo, y se
han  agrupado  por  razones  de  afinidad,  origen  común,
puntos  comunes  de  trabajo,  etc.  Su  convivencia  ha
originado  ya un mutuo conocimiento que  les facilita  el
vivir,  constituyen  un  núcleo  social  que  no  conviene
romper160”.
Si  bien las verdaderas  razones  para no romper  estos
núcleos  de  población  obedecen  en algunos  ocasiones  a un
deseo  por seguir manteniendo aislados a sus habitantes, para
que  su  nociva  presencia  no  contamine  otras  zonas  de  la
ciudad.  Tal  es  el caso,  por  ejemplo,  de  los  núcleos  de
Enrique  Velasco  y Cerro del Tío Pío, que era  aconsejable
mantener  unidos en el poblado de doña Carlota, aunque para
ello  fuera necesaria su ampliación:
“Ello  es necesario por cuanto el índice de delincuencia
en  estas  zonas es  notablemente  superior  al  medio,  su
traslado  masivo, sea al vecino pueblo de Vallecas, con su
vida  todavía muy rural, o al inmaculado ambiente laboral
que  la  OSH  está  creando  en  el Gran  San  Blas,  podría
producir  un impacto social de importancia161”.
Abundando  en esta misma  opinión,  que  considera  el
criterio  de  no  efectuar  traslados  ligado  a un  deseo  de
seguir  manteniendo  aislados ciertos núcleos,  cabe señalar
que  el  plan  en otras  ocasiones  si considera  movimientos
masivos  de población, en los casos en que  su nocividad es
160. CGOUMA: PLan de absorción de chaboLas..., ob.cit., pág. 1.
161. CGOUMA: PLan de absorción de chaboLas ...,  ob.cit., pág. 6.
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considerada  menor. Ocurre así en el caso de las Palomeras,
en  los  que  los  ocupantes  de  sus  más  de  7.000  chabolas
pensaban  ser realojados en el pueblo de Vallecas
“Este  núcleo  (Palomeras Bajas), con el de Palomeras
Altas,  está  formado  en  su  mayoría,  por  pequeños
propietarios  y es fruto de parcelaciones realizadas por
antiguos  propietarios de las grandes fincas del término
de  Vallecas.  Este  hecho  le  da  un  cariz  social  más
estable,  que permite enfoscar sin temor su incorporación
a  otro núcleo social, ya construido162.
Pero  en ocasiones,  y en contradicción  con  lo hasta
ahora  expresado, el organismo no consideraba conveniente la
concentración  a que  se había  llegado  en  Palomeras,  por
ejemplo,  estimando, en consecuencia, que los poblados debían
diseminarSe  evitando  la constitución  de  ‘grandes núcleos
clasistas’.  De tal manera  las 4.100 chabolas de Palomeras
Altas  serían absorbidas, no ya por dos poblados, sirio por
dos  zonas distintas. Parece que el carácter de propietarios
de  sus  habitantes  flO  era  garantía  suficiente  de  un
comportamiento  social apropiado.
A  partir de estos dos criterios, absorber por zonas y
por  núcleos  y  evitar  la  formación  de  grandes  núcleos
clasistas,  necesariamente  contradictorios  en  tanto  la
distribución  del problema de la urbanización marginal no era
ni  mucho menos homogénea en toda la ciudad, se programa una
actuación  en cinco años que debía absorber aproximadamente
la  mitad  de los casi  60.000 alojamientos  censados163.  En
este  programa se tuvieran en cuenta los siguientes factores:
—  ejecución  unitaria,  tanto  de  los poblados  como  de  la
expropiación  de los núcleos absorbidos;
162. CGOUMA: PLan de absorción de chaboLas ...,  ob.cit., pág. 7.
163. A razón de unas 6.000 viviendas a  año, se pretendfa reaLizar un totaL de 30.255; Los
aLojamientos censados, por su parte, sumaban 58.450 (CGOUMA:  de absorcion  chaboLas 
ob.cit.).
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-  uniformidad  en el desarrollo económico y administrativo
del  plan, a razón de 6.000 viviendas al año;
—  adecuar  los alojamientos  en los poblados  a sus  futuros
habitantes,  tanto  en  lo referente  al  tamaño  de  las
familias  como a las actividades desarrolladas en el seno
de  la economía familiar;
—  un  orden de prelación  en el tratamiento  de  los núcleos
basado  en razones urbanísticas y sociales. Dentro de las
primeras  se  tiene  en  cuenta  el  emplazamiento  de  los
núcleos,  considerando si afean o impiden la ejecución de
nuevos  barrios o de alguna nueva vía; las razones sociales
manejadas  hacían  referencia  al  estado  sanitario  del
sector,  así como a su grado de hacinamiento y de densidad,
actuando  con preferencia  sobre los núcleos  grandes  que
sobre  los pequeños164.
Las  razones de tipo urbanístico eran las que tenían un
mayor  peso  a  la  hora  de  establecer  el  orden  de  las
actuaciones,  destacando sobre todo las ligadas a la limpieza
de  los accesos  de Madrid,  y en  concreto  de  las  radiales
—Irún,  Barcelona, Valencia, Andalucía y Extremadura—, que,
junto  con  los  núcleos  de  la  carretera  de  Toledo,
representaban  el 25 por 100 del total del Plan de absorción.
Nuevamente  la limpieza del suburbio es el medio  necesario
para  alcanzar determinados fines urbanísticos antes que un
objetivo  en sí mismo.
Dejando  de  lado  estos  grandes  programas  de
realojamiento,  finalmente  no  llevados  a  la  práctica,
centrémonos  en  la  absorción  del  núcleo  de  urbanización
marginal  de Entrevías,  la operación sobre  el suburbio  de
mayor  importancia de las realizadas. Este núcleo,  junto al
de  Palomeras —del que le separaba la vía del ferrocarril a
Zaragoza—  y al adyacente del Pozo del Tío Raimundo, formaban
la  mayor aglomeración de urbanización marginal de Madrid. Se
habían  convertido en objeto de permanente denuncia por  las
164. Coeficiente d  hacinamiento =  Ni,nero  de personas/ninero de chaboLas.
Coeficiente de densidad = NCinero de personas/extensión deL núcLeo.
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FIG.  71. EMPLAZAMIENTO  DE LOS NUCLEOS  CHABOLISTAS  DEL  SECTOR











EJEMPLO  DE ABSORCION  DE  CHABOLISMO  EN PRADO
LOMBARDO  (ARQUITECTURA,  58, 14)
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graves  condiciones de miseria en que vivian sus habitantes,
y  en  alguna  medida,  poseían  un carácter  emblemático  del
problema  del suburbio en Madrid’65.
El  desarrollo de este sector habla dado sus primeros
pasos  con  la construcción,  antes  de  la  guerra,  de  una
pequeña  colonia  de  hotelitos,  que  fue  prácticamente
destruida  durante  la contienda. En el plan del 46 la zona
aparece  como  suelo  no  calificado,  dadas  las  malas
condiciones  del  emplazamiento,  aislada  del  resto  de  la
ciudad  por  los tendidos  ferroviarios  que  le darán  nombre
(ferrocarril  de Madrid a Barcelona, a Andalucía, y el enlace
de  circunvalación entre ambos y la estación de Cerro Negro);
incluso  se llegará a plantear más  adelante  su utilización
como  nueva necrópolis166, destino acorde a su  localización
fuertemente  segregada.  Sin  embargo,  será  este  carácter
marginal,  unido  a una  relativa  cercanía  a  la  ciudad
construida,  en  especial  a la estación  del  ferrocarril
metropolitano  de Puente de Vallecas167, lo que provoque que
se  convierta en uno de los principales focos de urbanización
marginal  de Madrid durante los años cincuenta, tanto a base
de  enclaves chabolistas como de parcelaciones ilegales sobre
suelo  rústico.
En  1956,  en Entrevías  se contabilizan  más  de  2.500
165. La figura del padre Llanos puede Lustrar esto que comentamos. Este jesuita se fue a vivir a
una  chabola del Pozo junto a un grupo de universitarios cristianos; desde su caLuma dominical deL
oficial ‘Arriba’ arremetía contra La faLta de actuaciones nérgicas para solucionar este problema (Ver
FERNANDEZ-GALIANO, L. y otros:  iimera  moderna —  ,  ob.cit., 207 p.).
166. MINISTERIO DE LA VIVIENDA. INSTITUTO NACIONAL DE LA VIVIENDA. OBRA SINDICAL DEL HOGAR (1964):
Entrevías. Transformación urbanística de un suburbio de Madrid, Madrid, Ediciones deL Instituto
NacionaL de La Vivienda, s.p.
167. Esta ‘cercanía’ puede evaluarse en un trayecto a pie de una duración aproximada de tres
cuartos de hora.
449
chabolas168.  Si a ello unimos los asentamientos del Pozo del
Tío  Raimundo  (1.714) y la Celsa (90), se alcanza un número
de  4.318  chabolsas,  en  las  que  residían  unos  25.000
habitantes’69.  La  situación habla llegado a unos  extremos
difícilmente  tolerables  y una  acción  enérgica  parecía
inaplazable.  Coincidiendo  con  el  efimero  esplendor
falangista  de este momento, que desde su acceso al gobierno
en  febrero de ese año había adoptado un tono marcadamente
populista,  la Comisaría —con Laguna como gestor implacable
y  el INV  —encabezado por el falangista Luis Valero Bermejo,
nuevo  en el cargo— abordan una  acción conjunta contra  el
chabolismo,  uno de cuyos principales hitos será la actuación
en  Entrevías.
Es  en este momento cuando se plantea la intervención
oficial,  exluyendo  de  la misma  al núcleo  del  Pozo170,  y
acogiendo  a la antigua colonia de hotelitos, el denominado
Entrevías  Viejo,  que  se había visto  invadido  por un  buen
número  de  chabolas  pero  que  disponía  de  una  estructura
urbana  aprovechable.  En  términos  superficiales  esto
significaba  actuar  sobre casi  175 Ha,  entre  terrenos  de
168.  Se distribuían de La siguiente manera:
-  Entrevías Viejo, 338;
•  Entrevías Nuevo, 860;
-  Ahijones, 378;
-  Prado Lonardo, 203;
-  Barrio Obrero (La Viña), 239 (GARCIA BALLESTEROS, Aurora (1980): “Entrevías”, (en) Madrid, Madrid,
Espasa-Catpe, 701-720. Ver pp. 702-710).
169. ARQUITECTURA (1963): “Barrio de Entrevías”, Arquitectura, ntin. 58, pp. 2-29.
170. EL núcLeo del Pozo se forma entre los años cuarenta y cincuenta  base, principaLmente, de
irinigrantes de zonas rurales (Jaén, Ciudad Real, Córdoba, Toledo), mediante L conocido proceso de
parcelación iLegaL y autoconstrucción co coq,ra de Los materiales a crédito.
La  toLerancia oficial hacia eL crecimiento de este núcleo cesa en 1956, momento en el que se
plantea y reaLiza La expropiación del mismo. Los propietarios expropiados erán los antiguos
poseedores del terreno, no Los parcetistas, que quedarán así como ocupantes ilegaLes hasta la
remodetación del barrio a finales de Los setenta (CASTRO, C.de (1961): “El Pozo del Tío Rainndo”,
Estudios Geográficos, nún. 83/84, pp. 501-526; ESPIAGO GONZALEZ, Francisco Javier (1980): “El Pozo del
Tío Rainundo”, (en) Madrid, Madrid, Espasa-Calpe, pp. 761-780; LOPEZ DE LUCIO, Ramón (1988): “Génesis
y  reinodelación de una parcelación marginal madrileña. EL Pozo del Tío Rainundo (Val ecas)”, Ciudad y
Territorio, ntÁn. 76, pp. 55-70).
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nueva  construcción,  reordenados  y  zonas verdes’71.  Sobre
estos  terrenos se plantea una auténtica remodelación urbana,
consistente  en eliminar  el  chabolismo  e  infravivienda,
absorbiendo  y realojando a los ocupantes en sucesivas fases,
en  el mismo emplazamiento que ocupaban. Junto a esta acción
principal  se proyecta  un parque de distrito  que rodea  el
núcleo.  En Entrevías Viejo, por su parte, se procedió a una
labor  reurbanizadora aprovechando su carácter más  urbano,
eliminando  los casos concretos de chabolismo.
Esta  intervención  pondrá  en marcha,  como  primera
medida,  un  proyecto  de  expropiaciones  sobre  el  sector,
dentro  del programa de actuaciones urgentes sobre zonas de
parcelación  ilegal  que  había  defendido  el  Comisario.
Entrevías  y Orcasitas fueron los sectores  considerados de
mayor  urgencia, dándose prioridad al primero  de ellos. Al
tiempo  se elabora un Plan de Ordenación cuyas principales
características  son:
—  flexibilidad  de  la trama general  para adaptarse  a  las
condiciones  topográficas de la zona;
—  rigidez  organizativa,  a base  de  la  yuxtaposición  de
unidades  de las denominadas unidades de planeamiento;
—  gran  simplicidad de las urbanizaciones generales;
—  viviendas  de dos plantas con jardín;
—  amplios  espacios verdes172.
Paralelamente  se crea una oficina  que dirigiese  los
esfuerzos  de  las  familias  para  la  construcción  de  sus
propias  viviendas. Surge así el  ‘Poblado Dirigido’,  en el
que  la experiencia de  la autoconstrucción, ya probada con
cierto  éxito en los poblados de absorción de Canillas, Caño
171. La superficie total ascendia  174-87-85 Ha, repartidas de La siguiente manera: eL sector de
acción estataL directa, 92-62-88 Ha; eL parque de distrito, 57-52-47 Ha, y La barriada de Entrevias
Viejo, 24-72-50 Ha.
172. ARQUITECTURA: “Barrio de Entrevfas”, ob.cit.; MONEO, R. (1961): “EL Poblado Dirigido de
Entrevias”,   Arquitectura, 34, pp. 3-28.
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Roto  o Fuencarral, será llevada a su máxima  intensidad173.
Los  habitantes de las cuevas y chabolas formaban brigadas de
trabajo  en las que ocupaban sus horas libres y los días de
fiesta,  contribuyendo al pago de la vivienda a través de la
denominada  ‘prestación personal’, con la que  se cubría  la
aportación  inicial,  completando  el  resto  en  pequeñas
mensualidades174.
Al  mismo tiempo que se iban redactando los proyectos de
las  sucesivas fases constructivas, que abarcaron, además del
poblado  Dirigido, un poblado de absorción y uno  ‘mínimo’, se
persiguio  la  edificación  clandestina,  procediéndose  al
derribo  de las chabolas que iban surgiendo. Paralelamente, y
en  colaboración  con el Ayuntamiento, se lleva adelante  un
proyecto  de  reurbanizaCión  de  la barriada  de  Entrevías
Viejo,  dotándola de pavimento, red de alcantarillado y agua,
servicios  de energía eléctrica, teléfono, etc.175.
Entre  1956 y 1960, año en que se replantea la actuación
oficial  en Entrevías, se construyen 3.440 viviendas  (entre
los  tres tipos de poblado). La primera fase del dirigido, el
de  absorción  y  el  mínimo  (2.096  viviendas)  fueron
principalmente  dedicados  a eliminar  1.500  chabolas  de
Entrevías,  que alojaban más de 1.900 familias, resolviendo
en  parte  el  problema  del  sector.  En  1961 se  plantea  una
reordenación,  que  incide en la formación de una  verdadera
trama  urbana, incorporando las edificaciones ya realizadas,
y  creando un conjunto único de mayor calidad urbanística,
con  capacidad  para más de  11.000 viviendas,  logrando  una
173. ACUN, Sesión de 20 de julio de 1956. Esta decisión de La Comisión de Urbanismo se torna
inmediatamente después de La visita Librada por eL Caudillo a los poblados de absorción iniciados en
1955. y después del visto buenos dado a tos mismos (sobre ste particular ver FERNANDEZGALIAND, L.;
ISASI, J.F.; LOPERA, A.: La quimera moderna ...,  ob.cit., pp. 22 y Ss.).
174. EL valor de la vivienda era de 71.671 pts, desglosadas de le siguiente manera:
-  préstamo sin interés, 44.110;
-  prima  a  fondo perdido, 10.000;
-  aportación inicial, 13.528;
-  gastos de airinistración, 4.034.
Las  mensualidades ran de 90 pts (ARQUITECTURA: “Barrio de Entrevias”, ob.cit.).
175. MINISTERIO DE LA VIVIENDA: Entrevfas. Transformación urbanistica de un suburbio ...,  Ob.cit.
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densidad  que hiciera rentable la instalación de determinados
servicios  complementarios176.
Siguiendo  este esquema, en sucesivas fases y a lo largo
de  los  años,  hasta  1976,  tanto  el  INV  como  la  OSH  irán
realizando  diversas promociones, hasta alcanzar 4.650 nuevas
viviendas,  no teniendo en cambio tanto éxito la construcción
de  las edificaciones complementarias necesarias, que no se
llevarán  a cabo sino muy recientemente177.
Cóncluye  así la primera de las grandes operaciones de
reinodelación urbana llevadas a cabo en Madrid, sentando las
bases  que seguirán  otras  iniciativas  oficiales  mucho  más
recientes,  como la operación de  ‘Remodelación de barrios’ de
la  década de los ochenta. Las principales características de
este  proceso son: realojamiento de la población residente en
176.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA : Entrevías. Transformación urbanística   suburbio ...,  ob.cit.
177.  MOYA GONZALEZ, 1.: Barrios de Promoción OficiaL. Madrid 1939-1976, ob.cit., pp. 202-203.
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FIG.  73. PLAN DE  ORDENACION  PRIMITIVO  DE  ENTREVIAS
(ArauittUra.  51, 14)
FIG.  74.  ESQUEMA  DE  LAS  UNIDADES  DE  PLANEAMIENTO.  POBLADO
DIRIGIDO.  (HOGAR Y ARQUITECTURA,  34,  11 Y 14)
———-.
1.  a  4.  EXPL’LSION Y TRASLADO EN LOS NUCLEOS DE PUENTE DE PRAGA Y AUTOPISTA DE BARAJAS
el  mismo  sector  a  cargo  de  la  iniciativa  oficial;
regeneración  urbana de  la zona, ocupándose posteriormente
los  terrenos  liberados  por  promociones  residenciales  de
mayor  calidad,  compatibles  con  el realojo  de  población
preexistente  mediante un considerable aumento de la densidad
edificatoria178.  Culmina así la transición desde el suburbio
desorganizado  de  generación  espontánea,  a  partir  de
iniciativas  individuales,  al tejido  periférico  urbano
consolidado  consecuencia  de un  gran  conjunto  unitario,
fórmula  que se repetirá en Orcasitas, pero que no se volverá
a  utilizar sino décadas más tarde.
4.4.2.  La política j  vivienda
La  actividad de la Comisaría frente al problema de la
vivienda  se  desarrollará  en tres  frentes:  construyendo
directamente,  promoviendo  -en colaboración  con el  INV- y
preparando  suelo urbanizado para uso residencial.  Las dos
primeras  facetas  tendrán poca  importancia,  y sólo  fueron
acometidas  por el organismo cuando se vio obligado por las
circunstancias.  En el primer caso -la construcción directa-
la  necesidad de disponer de las viviendas necesarias para el
realojamiento  de los habitantes  de  los sectores  donde  se
desarrollaban  proyectos urbanizadores; la promoción directa
de  viviendas, no ya su construcción, por parte de Comisaria,
estuvo  determinada  por  su carácter  de  organismo  oficial
obligado  a cumplir  cierto  cupo  dentro  del  Plan  de  la
Vivienda  de 1955 y del Plan de Urgencia Social de Madrid de
1957.
La  necesidad  de realojar  a los  expropiados  y  la
inhibición  en los primeros años de actividad por parte de
178. Los aflos ochenta verán La operación de remodetación deL vecino núcLeo de Palomeras, en La que
se  absorberán más de 10.000 familias, a base de bLoques de gran altura que sustituyen Las casitas de
autoconstrucción; sobre tos terrenos Liberados se construirá eL nuevo cceLejo residencial ‘Madrid-
Sur’, por parte, ya no de La promoci6n oficial directa, sino principaLmente de Las cooperativas
sindicales.
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los  organismos  constructores  de  encargarse  de  tal  tarea
(finalmente  asumida  por  la  OSH),  llevaron  a  realizar
directamente  unos cientos de viviendas  en Cuatro  Caminos,
Quintana,  San  Blas  y,  sobre  todo,  La  Ventilla.  Esta
actividad  promotora  continúa  con los poblados  de General
Ricardos  y  la Ventilla  en  1956, en el marco  del  Plan  de
Vivienda  de 1955. Igualmente, y dentro de las obligaciones
que  el Plan de Urgencia Social de Madrid impuso a Comisaria,
figuró  la  de  promover  cierto  número  de  viviendas;  en
respuesta  a ello realizará, en colaboración con el INV, los
poblados  mínimos  de  Caño  Roto,  Orcasitas,  EntreViaS  y
Vallecas.  En  total  1.118  viviendas  dentro  de  los  de
absorción  y 2.922 en los mínimos179.
La  preparación de suelo urbanizado y su puesta en manos de
los  promotores  será, pues, su principal contribución  a la
política  de  vivienda  estatal  desarrollada  de  modo
prioritario  durante los años cincuenta, basada tanto en la
protección  y financiación de la iniciativa privada como en
promociones  directas. Sin el trabajo de Comisaria hubiera
resultado  imposible  alcanzar  las  altas  cifras  de
alojamientos  construidos, sobre todo en la segunda mitad de
la  década de  los cincuenta, ya  sea mediante  las distintas
fórmulas  de protección oficial como con el gran esfuerzo de
promoción  pública planteado, que encontraron, sobre todo en
este  último caso, solucionado el problema de encontrar suelo
disponible  a buen precio180.
Pero  además  de  la influencia  que  sobre  el volumen
global  de  viviendas  construidas  pudo  llegar  a tener,  la
Comisaria  va  a seguir,  en  su política  de  preparación  de
179. La obligación de Comisaria se cifraba en aportar eL 20 por 100 deL valor de La promoción (el
80  por 100 restante Lo aportaba el IWV), mediante La consecución del sueLo (15 por 100) y una siria  en
metáLico hasta corçLetar el porcentaje de aportación obLigatoria (ACUN, Sesiones de 21 de marzo y 10
de  junio de 1958).
180. Como señalan Leira y otros, entre 1958 y 1961 eL 22,5 por 100 deL total nacional de viviendas
protegidas fueron construidas en Madrid, mientras que BarceLona, con una población similar, sólo
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FIG.  75. APORTACION DE SUELO POR COMISARIA A LOS PROGRAMAS DE VIVIENDA
suelo,  unas pautas espaciales de acuerdo a sus principios de
valoración  de la ciudad que se traducirán en un control del
contenido  social de los sectores donde actuará. Este control
se  efectuará a través de los tipos de viviendas que acojan y
mediante  una  elección de los destinatarios  finales de  los
solares  puestos en el mercado.
A  la  vez  era  posible  un  cierto  ejercicio  de
clientelisltto, reservando,  dentro de  los futuros  espacios
urbanos,  las zonas de mayor calidad a funcionarios y clases
altas,  tal  y  como  ocurre  en  el  ‘nuevo  ensanche’  de
GeneralíSimo,  que sucede en contenido social a los trazados
decimonónicos  burgueses. Como contrapartida, los habitantes
del  suburbio  que  deben  ser  desalojados  para  el  correcto
cumplimiento  de  las  determinaciones  urbanísticas  serán
ubicados  en lejanos  asentamientos  periféricos;  y  ello en
unos  momentos en los que el sistema de transportes urbano no
era  capaz de dotar de una suficiente accesibilidad  a estos
nuevos  poblados,  que  por  otro  lado no  disponían  de  los
servicios  urbanos  necesarios  para  una  mínima  autonomía
funcional.
La  importancia  de Comisaria  en el desarrollo  de  la
política  de vivienda en Madrid tendrá, pues, una importancia
tanto  cuantitativa como cualitativa, desde el momento en que
además  de  posibilitar  un  fuerte  crecimiento  de  la
construcción  en unos años de fuertes dificultades económicas
va  a  contribuir  al  establecimiento  de  ciertas  claves
espaciales  del desarrollo urbano de Madrid. El suministro de
solares  edificableS por parte de Comisaría era contemplado
desde  el organismo en función del tipo de promoción al que
iba  dirigido,  dividiéndose  en  consecuencia  en  tres
modalidades:  para viviendas  de  lujo, de renta  limitada  y
sociales.  Dentro  del  primer  grupo  se  consideraban
actuaciones  tales como las de Generalísimo y prosperidad, en
las  que,  además  de  impulsar  el  cumplimiento  del  plan
general,  se  obtenían  recursos  económicos  con  los  que
sufragar  las labores realizadas en materia de viviendas de
renta  limitada y  sociales, necesariamente deficitarias  en
458
opinión  del organismo181.
La  aportación  de  suelo urbanizado,  necesariamente
limitada  en  los primeros  años de actividad  por  su escasa
capacidad  de gestión directa, irá haciéndose cada vez mayor,
principalmente  a partir de 1954, con la llegada de Laguna al
organismo.  Anteriormente, esta labor se había desarrollado
casi  únicamente sobre las tres primeras zonas de actuación:
Noreste  de  Cuatro  Caminos,  Quintana—Pueblo  Nuevo  y La
Ventilla;  a estas  zonas se unió  la de  San  Blas en  1952.
Sobre  ellas  procederá  a una  enajenación  selectiva  de
solares,  de acuerdo  a las características  de  la demanda,
respondiendo  a las pautas  sociales  que  cada sector debía
poseer.
La  vivienda protegida tenía su lugar prioritario en el
núcleo  de Quintana-Pueblo  Nuevo, promoviéndose  tanto  por
parte  de  organismos  oficiales  como  la  OSH,  como  por
promotores  sin ánimo de lucro —Constructora Benéfica Belén—
o,  sencillamente,  por empresas  mercantiles.  El sector  de
Cuatro  Caminos pretendía reservarse para las clases medias e
incluso  altas,  esto  último  sobre  todo ya  en  la  zona  de
Avenida  del  Generalísimo.  En  principio,  estos  sectores
debían  proporcionar  los  beneficios  de  gestión  que
permitieran  realizar  otras  actuaciones  deficitarias,  y
aunque  se obtuvieran  resultados  positivos,  prilnó más  una
utilización  de estos terrenos  como medio  de  clientelismo
político.  Numerosos solares de las zonas más favorecidas se
otorgaron  prácticamente  a precio  de  coste  a diferentes
patronatos  de militares y funcionarios, destinados, en fin,
a  lo que podríamos considerar como una parte significativa
de  la base social del franquismo.
En  este mismo  sector de Cuatro  Caminos  se controló
incluso  la calidad  y estilo  de las nuevas  construcciones
181. En eL caso de Las viviendas de rente Limitada, eL vaLor deL sueLo no debía superar el 15 por
100 del costo total de La vivienda; por Lo que respecta a Las viviendas sociaLes (poblados de
absorción, dirigidos, mínimos), Le aportación de suelo por Comisarfa se realizó con frecuencia a fondo
perdido.
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mediante  la  visa  de  los  proyectos  por  la  Comisión  de
Urbanismo.  En algunos enclaves determinadOS, como la Plaza
de  la Iglesia, era la misma comisaría la que redactaba los
proyectos  de los edificios y la que, así mismo, se encargaba
de  su presentación para acogerse a los beneficios de la Ley
de  Viviendas  Bonificables  —legislación  que, una  vez más,
favorece  los  intereses  de  unos  grupos  sociales  poco
necesitados-.
En  el extremo opuesto La Ventilla, ejemplo de sector
dedicado  a las  viviendas  de  tipo  social  que  debían  dar
alojamiento  a los expropiados del suburbio que se pretendía
eliminar.  Aquí se construirá una de las colonias, junto a la
de  Cuatro Caminos, cuya responsabilidad en su aspecto final
hay  que otorgar a Comisaría.
Con  la  llegada  de  Laguna,  que  precisamente  había
entrado  en  el  organismo  apoyado  desde  las  más  altas
instancias  por ser persona experimentada en la gestión del
suelo182,  se  inicia  una  intensa  colaboración  con  los
organismo  encargados de la política de vivienda en España.
Si  primero se establecieron contactos individuales’83, más
tarde  se  plantea  una  colaboración  a través  del  Consejo
Nacional  de  la Vivienda,  que  propone  a la  Comisión  de
Urbanismo  facilitar los terrenos urbanizados necesarios para
el  desarrollo  del  Plan  Nacional  de  la  Vivienda.  Las
dificultades  de carácter  económico  y  la falta  de  medios
suficientes  para  tal  empresa  que  argumenta  la  Comisión
quedan  soslayadas  con  una  promesa  de  colaboración
financiera,  cifrada  en  200—300  millones,  a  cargo  del
Instituto  Nacional del Crédito a la Reconstrucción184.
182. Durante su estancia en la Irinobiliaria Alcázar fue responsable de La promoción de la Ciudad
Puerta de Hierro.
183. Por ejenplo con la OSH, para La cesión de terrenos urbanizados donde pudieran ser edificadas
5.000  viviendas de su plan de construcción, y a La que se otorgaron los terrenos del Cerro de San Blas
(ACUM, Sesión de 15 de julio de 1954).
184.  ACUI4, Sesión de 26 de enero de 1955.
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Con  esta promesa  de apoyo  financiero,  Comisaría  se
lanzará  a una vasta operación para atender las necesidades
del  mencionado plan. El cumplimiento de este objetivo supuso
pasar  por encima de otras consideraciones, como el respeto
al  orden urbanístico y, en muchas ocasiones, a los derechos
de  propietarios y ocupantes de viviendas y terrenos. Para
Laguna  el Plan del 46 no era capaz de acoger las necesidades
de  vivienda que soportaba Madrid, e incluso más, su excesiva
calificación  de zonas verdes en la periferia de  la ciudad
suponía  una  traba  para  el desarrollo  de  la edificación;
traba  bastante  feble,  por  otro  lado,  pues  las
recalificaciones  no  hablan  sido  escasas  en  los  años
anterior.es,  aunque  no  comparables  a  los  procesos  de
ocupación  de estos espacios que tendrán  lugar a partir de
ahora.  Por otro lado, en gran número de ocasiones se actuó
sobre  zonas de edificación ilegal, en las que, sin embargo,
sus  ocupantes  hablan  adquirido  ciertos  derechos  que  no
fueron  siempre respetados.
Finalmente  el apoyo financiero prometido llegó sólo a
medias,  produciéndose un grave quebranto en la Tesorería.
Como  consecuencia de ello, y también de las consideraciones
políticas  que  estaban en el origen de esta privación  del
apoyo  financiero, la política de suelo sufrirá un parón en
los  últimos años de actividad. El relevo de Laguna en 1958
puede  interpretarse como el final del entendimiento  entre
Comisaría  y el Ministerio de la Vivienda, traducido en una
falta  del suficiente apoyo al organismo.
Laguna,  a su  llegada  al  cargo,  habla  lanzado  un
programa  que contemplaba cuatro tipos de propuestas  en  lo
referente  a la  construcción  de  viviendas:  poblados  de
absorción,  poblados  dirigidos,  nuevos  núcleos  urbanos  y
‘barrios  completos’ o  ‘barrios tipo’185. Cada uno de estos
tipos  se dirigl.a a un determinado sector de la demanda, con
una  especial dedicación a la vivienda más modesta como medio
para  lograr frenar y erradicar progresivamente el problema
185. CGOUMA Saneamfento de La cintura de una  ciudad, Ob.cit.
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del  suburbio.
4.4.2.1.  Los  poblados de absorción
Los  poblados de absorción fueron creados para recibir a
los  habitantes  del  suburbio  que  ocupaban  áreas  que  se
pretendía  regenerar,  ya  fuera  en  relación  con  un
adecentaflhieflto de los nuevos accesos a la capital o para la
preparación  de  terrenos  que  acogiesen  programas  de
viviendas  de mayor categoría  (en especial los denominados
nuevos  núcleos  urbanos,  a  base  de  viviendas  de  renta
limitada).  Su construcción se desarrolló en dos  programas
(1955  y  1956) ,  que  supusieron  un  total  de  16 poblados
diseminados  por la periferia de Madrid.
La  Comisaría quedó encomendada de la cesión gratuita al
INV  y a la OSH de los terrenos necesarios para trasladar a
los  habitantes  de  las  zonas  en  las  que  se  pretendía
construir  viviendas  de  renta  limitada186.  Nace  así  la
primera  generación de poblados de absorción: Fuencarral A y
B,  Canillas, Villaverde, San Fermín 1, Zofio, Vista Alegre y
Caño  Roto, promovidos y construidos finalmente por  la OSH a
partir  de  la. financiación  facilitada  por  el  INV.  Se
caracterizan  principalmente por su carácter mínimo, de gran
sobriedad  y  economía;  las  viviendas  se  distribuían
habitualmente  en  dos  tipos  constructivos:  unifamiliareS
—adosados  o en hilera— de dos plantas, dentro de un marcado
tono  ruralista,  junto  a bloques  colectivos  de  cuatro  o
cinco’87.  Su, en ocasiones, pésima calidad constructiva ha
ocasionado  la necesidad de  la remodelación  de algunos  de
estos  poblados: Villaverde, Canillas, Zofio, Caño Roto.
186. Decreto-Ley de 25 de novientre de 1955, que copLetó eL de 1 de julio deL mismo año.
187. Sobre Las caracterfsticas edificatorias y urbanfsticas de estas y otras promociones oficiaLes
puede consuttarse La obra de MOYA GONZALEZ, L.: Barrios  Promoción Oficial. Madrid 19391976,
ob. ci t.
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En  1956  fue  aprobado  otro  plan  de  poblados,  cuya
promoción  correspondió  a la Comisaría  y a la OSH.  Dentro  del
Plan  de  Viviendas  de  1955,  se  encomendó  a  la  CGOUMA  la
construcción  de  dos  poblados,  General  Ricardos  y  La
POBLADOS  DE ABSORCION, MININOS Y  AGRICOLA  (1955-1957)
ACTUACION PROMOTOR AÑO     SUP.BRUTA     NtJN.VIV.
POBLADOS   ABSORCION
FUENCARRAL  A        OSH        1955    2-73—96 HA       499
FUENCARRAL  B        OSH        1955    3-60—17          532
CANILLAS            OSH       1955    4—58—98          528
VILLAVERDE          OSH       1955    4—53—05          752
SAN  FERNIN  1        OSH        1955    2—57—14          510
VISTA  ALEGRE        OSH        1955    4—90—99          788
CAÑO  ROTO           OSH       1956    3—29—08          582
ZOFIO               OSH       1956    5—13—90          604
VENTILLA            CGOUMA    1956     3—04—98          518
GENERAL  RICARDOS     CGOtJMA      1956    2-62-15          600
SAN  BLAS  1          OSH       1956    6—65—60        1.120
SAN  BLAS  2          OSH       1956    7—28—84        1.112
SAN  FERNIN  2         OSH        1956    3—74—18          704
TORNERO             OSH       1956    4—98—61        1.020
LA  ELIPA            OSH       1956    6—38—40          750
VALLECAS            OSH       1956    4—83—38          802
POBLADOS  MINIMOS
VALLECAS          CGOUNA-INV   1958     6-66—50          874
ORCASITAS         CGOUMA—INV   1958    22—62—00          800
CAÑO  ROTO         CGOUNA-INV   1958     5-58-70          672
ENTREVIAS         CGOUMA-INV   1958     3—60—00          576
TOTAL          109—40—61 Ha    4.343
FUENTE:  MINISTERIO  DE  LA  VIVIENDA.  CGOUMA:  Balance  y
Programación  económica,  Ob.cit.;  MINISTERIO  DE  LA
VIVIENDA.  INV-OSH:  Entrevías...,  Ob.cit.
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POBLADO DE VISTA ALEGRE
Arquttecto Marloro t. Avlat
Poblado  de  absorción  de  788  vi.
viendas.
Eet  situado  al  sur  de  Car.ban.
ehel  Bajo,  eneontrndose  limitado
al  Norte  por  el  ReFormatorio  del
Sagroilo  Corazón  y  al  Este  por  1.
carretera  que  enlaca  Carabanchel
Rilo  con  la  de  Carabanehel  Alto  a
la  de  Madrid  a  Cadiz.
Las  viviencls  unifamiliare’  se agro•
pan  en  6la.  con  palio  posterior.  
las  colectivas  se  di,trihuren  en  hin.
ques  de  cuatro  planta,.
Se  reservan  zonas  de.tina,les  a
grupo  escolar y  comercial.
FIG.  76.  POBLADO  DE  ABSORCION  DE  VISTA  ALEGRE
(REVISTA  NACIONAL  DE  AARQUITECTURA,  176-177,  54)
Plano  de  conjunto.
Planta  de  141 VI.
viendo  uni/arniliur.
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POBLADO  DE  CANILLAS
ArquIecIo  Fed,rtce ocl
Contii  de  528  vIviendas.  Las  de
tipo  colectivo  se  agrupan  en  Mo.
qoes  de  Cuatro plantas.
Dispone  de  una  e.ealeta  central
en  cada bloque  y  un.  gílerf.  co
rrid.,  par.  1.  luchada mejor  orlen’
tija,  que  ti.  acceso a  cadi  una  de
la.  vlvlentiaa.
Planta  tipo  de  la  vivien
da  colectiva  servida  por
tino  escalera  con  corredor
que  da  acteso  a  cuatro
vivinds  por  coda  lado,
con  un  total  de  ocho  vi.
vindnt  por  planta  y  vela.
lkuatro  ri,iendos  en  total
del  bloque,  toda  ve:  que
a  las  ocho  ritienjas  de  la
planta  baja  se  da  acceso
abierto  donde  la  Calle.
FIG.  77.  POBLADO  DE  ABSORCION  DE  CANILLAS
(REVISTA  NACIONAL  DE  ARQUITECTURA,  176-177,  58)
¡‘tonta  de  conjunto.
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Ventilla,  destinados  a absorber  a los evacuados  de  zonas
expropiadas.  Por  otro lado, la Comisaría colaboró  con  los
terrenos  necesarios  para  la actuación  directa  de  la OSH
dentro  de su programa de 1956; a este plan corresponden los
poblados  de San Blas 1 y 2, San Fermín 2, Tornero, La Elipa
y  Vallecas, cuya construcción sin embargo se demoró algunos
años.
En  la Ventilla  y en General Ricardos  se abandona  el
tipo  constructivo  unifamiliar, utilizándose  únicamente  el
colectivo  de  cinco  plantas  de doble  crujía  con  escalera
central;  los bloques  se disponían en paralelo,  a modo  de
campamento,  sin  ninguna preocupación  urbanística.  En  los
restantes  poblados, con alguna mayor diversidad tipológica,
se  mantienen en lo esencial las anteriores características
morfológicas,  independencia  respecto  a  la trama  urbana
preexistente  y  una  falta  absoluta  de  cualquier  tipo  de
equipamiento.  Las  necesidades  más  inmediatas  debían  ser
satisfechas  en  las zonas  próximas,  de  las que  dependían
absolutamente.
Con  la  misma  finalidad  de  hacer  desaparecer  el
chabolismo  fueron creados otros dos tipos de poblados, que
recibieron  la denominación  de  ‘Mínimos’  y  ‘Agrícolas’.
Responden  al  mismo  programa  de  absoluta  economía
constructiva,  llevado  a su  expresión  límite,  que  los de
absorción,  esta  vez  utilizando  únicamente  tipologías
unifamiliareS.  Entre  los  Mínimos,  cuya  promoción
correspondió  a Comisaria en colaboración con el INV,  tenemos
los  de Caño Roto, Orcasitas, Entrevías y Vallecas, y entre
los  Agrícolas, el de Orcasitas, como parte  integrante del
‘Mínimo’.
4.4.2.2.  Los poblados dirigidos
paralelamente  a la  lucha  contra  el  suburbio,  que
necesitaba  de los grupos de viviendas antes mencionados, se
produce  un acuerdo entre la Comisaria y el INV  para  aliviar
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el  grave  problema  de  la vivienda  social  en  Madrid.  Esta
colaboración  será la  base sobre  la que  se  desarrolle  la
segunda  etapa del plan de Laguna en materia de vivienda, con
los  denominados Poblados Dirigidos, en  los que  se intenta
incorporar  el  potencial  de  autoconstrucción,  que  estaba
generando  nuevos suburbios periféricos de manera espontánea
y  fuera  de  todo  control  urbanístico,  a  una  propuesta
orgánica  dirigida por el Estado a través de la Comisaría.
El  desarrollo de esta novedosa experiencia recibirá su
visto  bueno en el verano de 1956, tras la visita girada por
el  Caudillo a los recién finalizados poblados de absorción
el  18  de  julio; su  aprobación  suponía  la luz  verde  a la
nueva  serie  de  poblados:  los  dirigidos.  Ese  mismo  mes
quedaba  encargado  el proyecto  del  primero  de  la serie:
Entrevías,  al que rápidamente  se unirán  Fuencarral,  Caño
Roto,  Canillas,  Manoteras,  Orcasitas  y,  por  último,
Almendrales,  completándose la primera promoción de este tipo
de  poblados188.
Con  anterioridad a la llegada de Laguna a Comisaria ya
habla  habido  propuestas  que  podemos  considerar  como
antecedentes  de  esta  nueva  forma  de  promoción.  Prieto
Moreno,  anterior Comisario, exponía ante la Comisión ciertas
ideas  para un plan de vivienda que recogen  en lo esencial
las  líneas que dirigirán la nueva experiencia: expropiación
de  extensas zonas de terreno y cesión de pequeñas parcelas
de  terreno a los particulares dispuestos a construir por sí
mismos  viviendas  modestas,  para  lo que  contarían  con  el
apoyo  de  una  oficina  técnica  de  obras  situada  en  dichos
sectores189.
Los  poblados dirigidos incorporarán decididamente  la
autoconstrucción  a su desarrollo a través de la denominada
‘prestación  personal’,  ya  probada  tímidamente  en  los
188.  FERNANDEZ-GALIANO, 1..; ISASI, J.F.; LOPERA, A.: La quimera moderna..., ob.cit., pp. 22-28.
189. ACUN, Sesión de 25 de novieubre de 1953.
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poblados  de absorción construidos. Cada uno de los poblados
se  constituía  en una  organización  que  aglutinaba  a los
promotores  (que no eran otros que los futuros beneficiarios
de  las  viviendas),  encargados  de  edificar  un  grupo  de
viviendas  de  acuerdo  con  el  proyecto  realizado  por
Comisaría.
La  primera serie de poblados dirigidos fue construida
según  el régimen  de protección  de las Viviendas  de Renta
Limitada,  Grupo II, en las modalidades de tercera categoría
y  de tipo social. En este último tipo los futuros ocupantes
aportaban  hasta un 20 por  100 del coste de  la vivienda  en
forma  de trabajo directo, que podía ser sustituido por el
pago  de dicha cantidad en metálico, mientras que el 80 por
100  restante  se  financiaba  a través  de un  anticipio  sin
interés  del  INV;  en  las  de  tercera  categoría  los
beneficiarios  aportaban  inicialiiiente el  25 por  100  en
metálico  y el resto a través de un anticipo sin interés. El
precio  de venta fue el de coste, descontando lo obtenido por
la  venta de los locales comerciales190.
Para  cada poblado se montaba una gerencia de carácter
privado,  pero  que  se constituía  con  un  representante  de
Comisaria  (para  resolver  los  problemas  de  terrenos  y
urbanización),  otro del INV  (para los problemas financieros)
y  el  Arquitecto  Director  de  las  obras,  que  actuaba  en
representación  de los futuros ocupantes. Estos eran elegidos
tras  un  proceso  de  selección,  tachado  en  ocasiones  de
arbitrario,  posteriormente  nacerá  una  entidad  promotora
unitaria,  la  ‘Organización de Poblados Dirigidos’191,  que
promoverá  más de 11.000 viviendas de renta limitada dentro
del  Plan de Urgencia Social de Madrid.
Los  solares  necesarios  fueron  proporcionados  a la
Gerencia  de Poblados  Dirigidos por  Comisaría,  utilizando
190.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA. POBLADOS DIRIGIDOS (1970): Memoria, s.p.
191.  Fue creada por eL Decreto de marzo de 1957, y su gerencia y funciones reguLadas por la Orden
del Ministerio de La Vivienda de 8 de novieutre del mismo año.
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terrenos  procedentes de zonas de expropiación en marcha  o
bien  iniciándose  o  completándose  otros  sectores.  En
ocasiones  los dirigidos se emplazaron yuxtapuestos a los de
absorción  (Fuencarral,  Canillas,  Entrevías,  Caño  Roto),
dotando  en  alguna  medida  a  estos  últimos  de  cierto
equipamiento  urbano del que carecían,  otras  veces  quedan
ubicados  al margen del tejido urbano preexistente,  al que
incluso  pueden  llegar  a sustituir,  como  en  el  caso  de
Entrevías  u Orcasitas.
Dentro  de las múltiples carencias y la gran premura con
las  que tuvo que desarrollarse este programa, estos poblados
suponen  un importante hito en la arquitectura española del
momento,  y especialmente en el campo de la vivienda social.
Laguna  supo rodearse de buen número de los arquitectos más
prometedores  del momento  (Sáenz de Olza, Romany,  Molezún,
Corrales,  Leoz,  Iñiguez  o  Vázquez  de  Castro)  que
desarrollaron  un ejercicio de vanguardia sólo coartado por
las  carencias de medios materiales y la obligación de contar
con  mano  de obra no experta,  lo que  no  impidió construir
unos  barrios  que suponen, tal vez, la culminación  de una
manera  de enfrentarse directamente al problema del suburbio
y  de la vivienda social por parte de los poderes públicos en
Madrid.
Años  más tarde la Organización de Poblados Dirigidos,
como  entidad de derecho privado que formalmente era  (aunque
tutelada  por  el  INV), es autorizada a  pr9niover bajo  el
régimen  de viviendas subvencionadas192. La Comisaría cedió
los  terrenos de algunos de estos nuevos poblados  (La Elipa,
Cerro  de San Blas, Virgen de Begoña y San Blas H), alejados
ya  de las ideas de unidad orgánica y autoconstrucción que
presidieron  la serie de  los de  renta  limitada,  y con  un
nivel  de calidad arquitectónica francamente menor.
192.  Decreto de 15 de enero de 1959 y Orden del Ninistero de La Vivienda de 10 de febrero de
1959.  
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POBLADOS  DIRIGIDOS  (1956—1959)
ACTUACION        PROMOTORAÑO SUP.BRUTA NUM.VIV.
.RENTA  LIMITADA
1.344ENTREVIAS OPD 1956 117—42—00 HAS
FUENCARRAL OPD 1957 21—68—10 1.839
1.113
ALMENDRALES OPD 1957 10—53—50
1.424
CANILLAS OPD 1957 12—79—07
1.204
MANOTERAS OPD 1957 10—66—91
CAÑO  ROTO OPD 1957 14—17—97 1.218
2.964
ORCASITAS OPD 1957 57—67—00
SUBVENCIONADOS
OPD 1959 10—37—38 2.266
736
LA  ELIPA
CERRO  DE  SAN BLAS OPD 1959 3-37-90
VIRGEN  DE  BEGOÑA OPD 1959 5-56-15
1.820
SAN  BLAS  (PARCELAH)  OPD 1959 10—00-00
SAN  CRISTOBAL(*) OPD 1959 31—40—00
TOTAL 305—6598 21.023
FUENTE:  MINISTERIO  DE  LA  VIVIENDA.  CGOUMA:  Balance  
prograinación  económica,  ob.cit.;  MINISTERIO  DE  LA
VIVIENDA.  POBLADOS  DIRIGIDOS:  Neinoria, ob.cit.;  MOYA
GONZALEZ,  L.:  Barrios  de  Promoción  Oficial  ___
ob. cit.
Al  margen  de  los planes  de vivienda  ejecutados  bajo  la
dirección  de  comisaria,  que  dieron  lugar  a los poblados  de
absorción  y minimos,  asi como  a los dirigidos,  la permanente
colaboración  entre  este  organismo  y el  INV  y la OSH  está  en
el  origen  de  varios  grupos  de  viviendas  más,  construidos
estos  mismos  años,  y  que  deben  incluirse  dentro  de  lo  que
(*)       Terrenos      no      procedentes      de      Comsarfa.
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hemos  venido  denominando como gestión urbanística  social,
enfocada  tanto  al  realojo  de  expropiados  como  a  la
construcción  de vivienda de los tipos más modestos. El INV,
conjuntamente  con la OSH, recibió gratuitamente en 1955 unos
terrenos  en el Cerro de San Blas, pero con la condición de
dedicar  cierto número de esas construcciones a la absorción
de  expropiados  de la zona de Ventas.  Como complemento  de
estas  medidas se efectuaron dos cesiones más a la Obra: una
en  el  Sector  Hermanos  García  Noblejas  y  otra  en  Usera
(Zofío).
4.4.2.3.  ‘Nuevos núcleos urbanos’ y ‘barrios tipo’
Según  el plan de Laguna, la política de suelo de tipo
social  facilitaría  la  limpieza  de  extensas  zonas,
caracterizadas  por  su buena  situación respecto  al núcleo
urbano  central —normalmente en relación con los accesos a la
ciudad—,  y sobre las que deberían formarse los denominados
‘nuevos  núcleos urbanos’, “un escalón de más categoría en el
programa  de  viviendas’93”.  La  Comisaría  se  encargaba  de
expropiar  y urbanizar los terrenos de una manera unitaria en
cada  sector,  ofreciendo  posteriormente  los  solares
edificables  a  los promotores  dispuestos  a construir  de
acuerdo  al programa edificatorio y social definido desde el
organismo;  una  práctica que de alguna manera  continúa  la
ejecutada  por Comisaria en Cuatro Caminos o Ventas.
En  relación  con el desarrollo  y formación  de  estos
nuevos  núcleos urbanos, en 1955 fue convocado un concurso
para  la cesión de solares edificables  en  los sectores  de
Puente  de Praga  (Autopista de Toledo),  Plaza  de Castilla
(Prolongación  de  la Avenida  del  Generalísimo)  y  en La
Concepción—La  Quintana, al que concurrieron principalmente
Patronatos  de Funcionarios y empresas obligadas a  construir
193. CGOUMA: Saneamiento  j  cintura  ___   ciudad, ob.cit.
471
1.b1,..
FIG.  78.  VIVIENDAS  TIPO  GRAN SAN  BLAS
(GAVIRIA  (1978),  28,29)
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Barrio  -tipo San  Antonio
Ceqoltectos  ).1.  .1. qupo  F.  Mocna  ostnrá
J.  ttadrlnt  Cano.  M,no,I  O,nt.,On
J.,n   J  Cnt  Con  .n
ti.,,,  1v llvuliock  5. Cano  IChO
It.Ça,I  d.  lo  Jo;o.  O. Uner1’1
En  el  i1n  del  Tralarulrnto  y  Oc.
densción  de  la  cintura  sic  Illadrid
entra  la eonntrurtión  de unos barrios
tipo  o  unidades urbinisticas comple
ta,  que se diaponen en  ci  perimetro
de  la  eludaL
A  ellos  pertenece  este barrio  de
San Antonio, en terrenos de  la  usar
gen  derecha del  rio  Manzanares.
FIG.  79. BARRIO TIPO  DE SAN ANTONIO
(REVISTA  NACIONAL  DE ARQUITECTURA,  176,  177,  68)
1,  adijicncialas alta; 2, edi/icución me.
dio;  3, edi/icución  baja;  4, cali/ko.
cid.  exiutenae; 5,  zona  cocol.,;  6,
mercado; 7, ci..;  8, puente;  9, pEo.
za;  10. Igleuia;  11. zona  verde;  ¡2.
zona  deportiva.
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RESTO  GESTION  URBANISTICA  SOCIAL.  POBLADOS  DEL  INV Y  LA OSH
ACTUACION            PROMOTORAÑO SUP.BRUTA NUM.VIV.
BARRIO  PROGRESO        INV1957 6—12—46 886
NUCLEO  SATELITE
DE  SAN BLAS            INV1955 5—35—70 1.054
MARQUES  DE MONISTROL    INV 1957 12-38-66 2.004
GRUPO  C/ EMILIO  MUÑOZ  INV 1959 2—07—70 123
GRAN  SAN BLAS          OSH1958 66—94—03 7.384
USERA                  OSH1956 7—33—74 1.200
HNOS.  GARCIA  NOBLEJAS  OSH 1956 17-72-43 2.300
SAN  BLAS  PRIMERA  FASE  OSH 1954 9—96—11 1.978
QUINTANA               OSH1-54-45 744
TOTAL 129—45—28  Ha 17.673
FUENTE:  MINISTERIO  DE  LA  VIVIENDA.  CGOUMA:  Balance
Programación  económica, ob.cit.
viviendas  para  sus  empleados,  así  como  otras  entidades
particulares.  Los destinatarios de las viviendas fueron en
su  mayor parte de clase media. posteriormente, ya dentro del
Plan  de Urgencia  Social de Madrid de 1957, se convocó  un
nuevo  concurso  en el  que  se  ofrecieron  solares  en  los
sectores  de Jaime el conquistador, Puente de  1a Princesa,
Almendrales,  Puente de Praga, Prolongación de la Avenida del
Generalísimo  y La Quintana 194
Por  último,  y  para  terminar  con  la tipología  de
actuaciones  residenciales propuesta por el Comisario Laguna,
los  ‘barrios-tipo’  o  ‘barrios-completos’.  Asimilables  en
contenido  físico y social a los ‘nuevos núcleos urbanos’, su
especial  fisonomía o límites espaciales bien definidos  les
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FIG.  80. TIPOS  DE VIVIENDAS  EN EL BARRIO  DE  SAN ANTONIO
(REVISTA  NACIONAL  DE ARQUITECTURA,  176,  177,  69)
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permiten  ser denominados ‘barrios’195. Estas unidades debían
situarse  en el perimeto de la ciudad, pero en realidad sólo
se  llevó a cabo una actuación que pueda  incluirse en este
apartado,  el  Barrio-tipo  de  San  Antonio  (Marqués  de
MonistrOl),  diseñada como una unidad urbanística completa en
terrenos  situados en la margen derecha del río, junto a la
colonia  Manzanares’96.
4.4.2.4.  Los  últimos  aflos: las UVA;  las nuevas  zonas  de
actuación
La  importancia  que  la gestión de suelo por parte  de
Comisaría  llega  á tener  en  estos  años,  a partir  de  los
cuales  será considerablemente menor, puede  ser constatada
con  la aportación realizada por este organismo al Plan de
Urgencia  Social  de  Madrid  de  1957:  sobre  las  60.000
viviendas  a construir  en dos  años previstas  por  el mismo
para  la  solución  de  las  necesidades  más  urgentes,  la
Comisaria  aportará terrenos para la construcción de 42.000,
es  decir, el 70 por 100 del total. Sin embargo este será el
punto  culminante  de  la  gestión  urbanística  directa,
comenzando  a pérder paulatinamente importancia.
Al  tiempo  que  los primeros  poblados  dirigidos  iban
siendo  construidos  se  opera un  cambio  en  la política  de
vivienda  a nivel estatal; en 1957 es creado el Ministerio de
la  Vivienda,  que  asume  competencias  repartidas  entre
Gobernación  (Comisaria),  Trabajo  (INV) y  el Movimiento
(OSH),  y  en  el  que  es  situado  el  falangista  Arrese.
Sorprendentemente,  dado  el  matiz  político  de  este
ministerio,  es a partir de este momento cuando comienza  un
195.  CGOUMA: Saneamiento de (a cintura de una  ciudad,  ob.cit.
196. “Proyecto parcial de zona parque de viviendas experimentaLeS Paseo Marqués de Monistrot”
(ACLJN, Sesión de 17 de novie±re de 1957).
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NUEVOS  NUCLEOS  Y ZONAS DE ACTUACION  URBANISTICA  GENERAL
ACTUACION                              SUP.BRTJTANUN.VIV.
VENTILLA                                  4—91—03Ha 2.310
NORESTE  DE CUATRO  CANINOS                23-20-83      2.665
ZONA  DE INFLUENCIA  PLAZA CASTILLA         3-57-72      1.375
AVENIDA  DEL GENERALISIMO                 13-75-50     2.500
CANILLAS                                    74—20100
VIA  PRINCIPAL  DE LA PROSPERIDAD           1-42-44         50
S.PASCUAL-CALERO-CONCEpCION-pUEBLO  NUEVO  24-74-67   SIN DATOS
ZONA  DCHA.  AVDA.  HNOS.  GARCIA NOBLEJAS     8-92-78         375
SAN  BLAS  1 Y 2 FASE  Y CESION BANUS        33—04—20      6.500
PALOMERAS                                 3-47-58580
VILLAVERDE  (VIVIENDAS RENFE)               2-35-29      1.050
ZOFIO  (SAN VIATOR)                        3—42—43 220
BARRIO  DEL PROGRESO                      15-48-523.500
VISTA  ALEGRE  O PAN BENDITO                8-83-78     2.400
PROLONGACION  AVENIDA  DEL GENERALISIMO     21-66-87       2.200
POLIGONO  DE LA QUINTANA  (PLAZA)            3-35-04        600
AUTOPISTA  DE TOLEDO  (PRIMERA FASE)        23-14-42      6.200
AUTOPISTA  DE TOLEDO  (SEGUNDA FASE)        10-75-00      2.700
JAIME  EL CONQUISTADOR                     3-57-89    740
PUENTE  DE  LA PRINCESA                     2-12-89    500
TOTAL              212—53—08Ha    36.565
FUENTE:  MINISTERIO  DE  LA  VIVIENDA.  CGOUMA:  Balance  
Programación  económica,  ob.cit.
proceso  de  apertura  a la iniciativa  privada  en  la  solución
del  problema  de  la vivienda  social,  que  se traducirá  en  una
progresiva  retirada  de  la promoción  oficial  directa  y en  un
apoyo  a la edificación  mediante  ayudas  directas  al promotor:
estamos  ante  las  ‘viviendas  subvencionadas’,  introducidas
por  el  Plan  de  Urgencia  Social  de  Madrid  de  noviembre  de
1957.
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CASAS  DE RENTA
en  ias parcelas  2  y  3
de  la  manzana  4.
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Laguna  presentará su dimisión nada más concretarse los
nuevos  presupuestos que partían desde el nuevo ministerio,
que  no sintonizaban con la labor por él emprendida, y que se
manifestará  en la falta del apoyo financiero necesario para
asumir  las necesidades  de suelo del Plan de  la Vivienda.
Desde  las más altas instancias de la Jefatura del Estado se
le  insta  a seguir  en el  cargo,  aceptándose  su dimisión
finalmente  en marzo de 1958.
Tras  su marcha  se pierde definitivamente  la gestión
impetuosa  y  expeditiva  que habla  caracterizado  los  años
anteriores:  los proyectos  en marcha  son  continuados,  e
incluso  se  aprueban  otros  nuevos  de  una  importancia
superficial  grande  que  deberían  paliar  la  progresiva
liquidación  del  patrimonio  inmueble  del  organismo.  Pero
estos  últimos son abandonados uno tras otro, dejando que sea
la  iniciativa privada quien finalmente los desarrolle.
En  1959, con Trías Bertrán en el cargo de Comisario, se
trazan  las líneas maestras de un plan de actuación a cinco
años,  que en materia  de vivienda  se fijaba como objetivo
suministrar  el 50 por 100 de la demanda urbanística’97. En
este  plan  ya  se contaba  con  la posibilidad  que  fuera  la
iniciativa  privada  la que  finalmente  se ocupase  de  los
nuevos  polígonos, apoyándose en el derecho sobre liberación
de  expropiaciones aprobado ese mismo año.
Entre  los polígonos de nueva actuación destacaban el
denominado  ‘La Victoria’  en  Fuencarra1-98,  y  el  de
‘Pavones’,  en  los  términos  municipales  de  Vallecas  y
Vicálvaro;  ya  no  existe  la  rabiosa  ejecutividad  de  los
tiempos  de Laguna,  dándose  todo un  año  de  plazo  para  la
preparación  del  trabajo  de  expropiación,  que  no  debía
197. NINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOUMA: BaLance  Programación económica, ob.cit.
198. Este potigono, que engLoba el sector de Veguilla-Valdezarza-vertedero, pensaba ser preparado
para su puesta a disposición de La iniciativa privada (HOGAR Y ARQUITECTURA (1958): “SoLuciones a la
eliminación del chabolismo en Madrid. Declaraciones a La prensa del comisario de Ordenación Urbana,
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comenzar  hasta  1961.  Otra  diferencia  sustancial  con
actuaciones  anteriores era su dimensión mucho mayor: Pavones
contaba  con 168 Ha, y La Victoria con nada menos que 408; en
ellas  tendrían  cabida  14.000  y  28.300  viviendas
respectivamente,  lo  que  significaba  una  capacidad  de
alojamiento  para 200.000 personas199.
En  este mismo plan se plantea incluso la posibilidad de
una  ‘ciudad nueva’,  a partir de la ejecución  de un  único
Gran  Polígono  que  absorbiera  la práctica  totalidad  del
crecimiento  de  la ciudad  en el  decenio  de  los  sesenta,
cifrado  por encima de los 500.000 habitantes, en una unidad
completamente  autónoma con una base económica suficiente200.
Pero  tanto  éste  como  los  anteriores  proyectos  quedarán
completamente  olvidados en la práctica urbanística  de  los
años  siguientes.
Frente  a estas  propuestas  para  dirigir  el  nuevo
crecimiento  de la ciudad surgirá de nuevo la necesidad de
intervención  en el problema  del  chabolismo  y  la vivienda
inadecuada,  concretada en el Plan de absorción de  1961 ya
comentado  en páginas anteriores. Pero tampoco en esta faceta
urbanística  se estará  a la altura  de  las  realizaciones
alcanzadas  en  los años cincuenta,  tanto  por  lo que  hace
referencia  al volumen realojados como a la calidad  de  los
nuevos  asentamientos;  frente  a  las  30.000  viviendas  que
debían  ser construidas en un plazo de cinco años a cargo del
INV,  únicamente se encomendará a la OSH la construcción de
seis  Unidades  Vecinales de Absorción  (UVA) sobre terrenos
propuestos  por  Comisaría,  para  un  total  de  6.083
alojamientos201.  Naciéron como fórmulas provisionales  para
199.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOUMA: Balance y Proqramación económica, ob.ct., (Memoria, pp.
78-81).
200.  Esta operación se llevarfa a cabo en sustitución de los grandes poNgonos  de Pavones o
Fuencarral, en el caso que la iniciativa privada asumiese Le responsabilidad de su ejecución
(MINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOL4A: Balance y Programación económica, Ob.cit., (Memoria, pp. 82-83)).
201.’MINISTERIO  DE LA VIVIENDA-INV-OSH (1963): “6.038 viviendas de absorción, edificios
caeplementarios y servicios de urbanización”,  y Arquitectura, ntin. 46, pp. 3-19.
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los  casos  más  urgentes,  planteándose  como  alojamientos
desmontables  y  recuperables,  aunque  finalmente  han
permanecido  durante más de 20 años.
UNIDADES  VECINALES DE  ABSORCION (UVA)
.
ACTUACION PROMOTOR  AÑO  SUP.BRUTA
NtJN.VIV.




PAN  BENDITO OSH—INV    1963
1.200
VALLECAS OSH—INV    1963   15—60—00
96-00 950VILLAVERDE OSH-INV    1963
10—71—68 1.100HORTALEZA OSH—INV    1963
1.180
FUENCARRAL OSH—INV    1963
TOTAL       58—24—37 Ha 6.083
FUENTE:  MINISTERIO DE LA VIVIENDA-INV-OSH: “6.038
de  absorción ...“,  ob.cjt.
viviendas
Suponen  un triste final de la trayectoria de comisaría
y  su aportación a la política de vivienda estatal en Madrid.
Son  un exponente de la insuficiencia Y  en alguna medida,
del  fracaso de su política de suelo. A pesar de lo amplio de
su  actividad,  la  falta  de  apoyo  político  y  financiero
continuados  consigue que el modelo orgánico bajo la tutela,
dirección  y financiación públicas que se plantea  desde  la
Comisaría  para el problema  del  suburbio y de  la vivienda
social,  no pase de ser una experiencia efímera, sustituidO
por  una apertura a la iniciativa privada que se demostrará
insuficiente  para atender las necesidades planteadas.
4.4.3.  La creación de zonas industriales
Uno  de los capítulos más interesantes de la ordenación
urbanística  planteada en los años cuarenta lo constituye la
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creación  de zonas industriales en Madrid. Hasta ese momento
la  ciudad  difícilmente  podía  ser  considerada  un  centro
industrial  de importancia, a pesar de contar con un núcleo
fabril  y de almacenes al sur de la ciudad, formado tras la
llegada  del  ferrocarril  y localizado  en un  sector que  se
extendía  a lo largo de la línea de circunvalación que ponía
en  contacto las estaciones de Atocha y Príncipe Pío. Nada,
en  definitiva,  que  pudiera  compararse  con  los  grandes
centros  industriales del País Vasco y Barcelona.
La  idea de Gran Madrid que  impulsaba el Plan de 1946
fiel  reflejo de una actitud oficial no disimulada,  pasaba
necesariamente  por potenciar la base económica urbana de la
ciudad.  El impulso de la capitalidad y su papel de centro
administrativo  nacional rio se consideraban suficientes para
imprimir  el necesario ritmo de actividad que hiciera de la
capital  de España una verdadera gran ciudad, comparable a
las  grandes  urbes  europeas.  Era  necesario  conseguir  que
Madrid  pasara a convertirse en un centro productivo nacional
de  primer  orden,  que  restase  protagonismo  a  los  centros
tradicionales  antes mencionados.
Madrid,  aún  sin  contar  con  una  gran  tradición,
presentaba  ciertas condiciones favorables para el desarrollo
de  la actividad industrial, principalmente la de ser un gran
mercado  consumidor a la vez que concentraba un considerable
volumen  de mano de obra; por otro lado, su situación en el
centro  de  los  sistemas  de  comunicación  terrestres  de  la
península  suponía una ventaja comparativa añadida, reforzada
por  un correcto suministro energético202.
Desde  el planeamiento  se reforzará  el  incipiente
carácter  industrial  de  Madrid  mediante  una  práctica
zonificadora  que  reserva espacios especialmente  adecuados
para  el asentamiento de las instalaciones, principalmente de
202. HARTINEZ DE LA MADRID, AdeLardo (1948): “La creación de zonas industriaLes en Madrid.
CoLaboración del  Instituto  NacionaL de Industria  en su iniciación”, Gran Madrid, nin. 3, pp. 19-25.
Ver pág. 19.
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aquellas  con mayores necesidades superficiales, junto a una
tolerancia  del  uso  industrial  en  sectores  urbanos  más
diversificados.  La industria, con vistas  a la ordenación
urbana,  y de acuerdo a la naturaleza de su producción,  su
influencia  en  la  comodidad  e higiene  urbanas  y  a  su
carácter  de servicio urbano, presentarla tres situaciones en
su  relación con la ciudad:
—  dispersa  en el casco;
—  en  núcleos  o manzanas  industriales,  atendiendo  al
emplazamiento  de  industrias ya existentes, en puntos  de
fácil  conexión con la ciudad;
—  concentrada  en zonas industriales, a lo largo de la nueva
línea  férrea  de  circunvalación  que  enlazaría  el  nuevo
complejo  ferroviario del norte (Chamartín—Fuencarral) con
el  tradicional del sur  (Atocha-Delicias—Príncipe Pío), a
través  de  un  arco  por  el  este  de  la  ciudad,  en
emplazamientos  cercanos  a  las  carreteras  de
penetración203.
Estas  zonas de exclusivo  carácter  industrial  tenían
como  misión recoger y facilitar el crecimiento fabril que se
pretendía  promover  en  la ciudad,  por  lo  menos  en  sus
manifestaciones  de  mayor  exigencia  superficial,
localizándose  en  lugares  especialmente  aptos,  bien
comunicados  y con posibilidades de expansión. Ahora bien, su
localización  respondía  igualmente al cumplimiento  de  las
pautas  de segregación espacial definidas desde el Plan, en
el  que a un centro representativo se le opone una periferia
industrial  y obrera:
“La  distribución de estas zonas, además de responder a
los  criterios normales de zonificación para este uso ya
conocidos:  facilidad de acceso de primeras  materias  y
distribución  de  productos,  neutralización  de  las
incomodidades  y molestia  inherentes  a los procesos  de
203. MINISTERIO DE LA VIVIENDA. COCUMA: Ptan GeneraL de Ordenación Urbana deL Area MetropoLitana
de  Madrid, ob.cit., (Memoria, pp. 27-28).
485
fabricación  por el aislamiento o situación adecuada con
respecto  de las zonas destinadas a viviendas,  etc., ha
obedecido  fundamentalmente a la necesidad de localizar a
las  masas obreras en sectores de la ciudad, y mejor aún
en  núcleos  satélites  de población  con  vida  material
autónoma,  en fácil contacto con su comarca rural204”.
De  norte a sur, a lo largo del ferrocarril de cintura,
se  localizan  las  zonas  industrialeSde  Fuencarral
(Almacenes),  Hortaleza, San Fernando, Vicálvaro, Vallecas y
villaverde;  junto  a ellas,  con  emplazamientos  de  mayor
centralidad,  la  zona  de  transición  de  DeliciáS—MéndeZ
Alvaro,  y con  un  sentido  en  cierto  modo  similar  la  de
Canillejas.  Si  exceptuamos  el  sector  de  Delicias-Méndez
Alvaro,  con  una  ocupación  ya  añeja  y  en  el  que  la
intervención  ofical  se hacia  dificil,  el  resto  de  zonas
serán  promovidas  o al menos  iniciadas  desde  el  sector
público.
El  Instituto Nacional de Industria será el protagonista
principal  del proceso de industrialización de Madrid en sus
primeros  años.  La  implantación  de  algunas  empresas
controladas  por  el  Estado,  junto  a  su  capacidad  para
promover  directamente suelo industrial, están en el origen
de  algunas de las zonas antes mencionadas. En Villaverde se
instalarán  dos industrias de gran importancia: ‘Boetticher y
Navarro’  y  ‘Marconi Española, S.A.’205  su instalación se ve
acompañada  de  la construcción de sendos poblados para dar
alojamiento  a los obreros, conforme al modelo de creación de
núcleos  satélites expuesto en el Plan del 46. De igual modo,
en  la  zona  industrial  de  San  Fernando  se  instalará  la
‘Empresa  Nacional de Autocamiones, S.A.’ (ENASA), que de la
misma  manera  construirá  un  poblado  residencial  para  sus
empleados:  la  ‘Ciudad  Pegaso’,  junto  a  la autopista  de
204. MARTINEZ DE LA MADRID, A.:  “La creación de zonas industriaLes n Madrid .  .“,  ob.cit., pág.
20.
205.  RIO LAFUENTE, Marsa IsabeL deL (1984): Industria  residencia en Vittaverde. Génesis de 
paisaje urbano  j  periferia de Madrid, Madrid, Universidad CopLutense1 487 p.
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Barajas206.
Tanto  en Villaverde como en San Fernando—Ciudad Pegaso,
el  sistema de actuación utilizado será la expropiación y la
promoción  directa  por  sus  futuros  ocupantes.  De  igual
manera,  la CGOtJMA procederá a ocuparse directamente  de  la
gestión  urbanística  del  resto  de  zonas  industriales  de
carácter  exclusivo,  en  un proceso  que,  si  bien  limitado
finalmente  a los  polígonos  de  Canillejas  y Villaverde,
constituye  la primera experiencia de promoción del espacio
industrial  en polígonos  de  forma  ordenada207.  Su  papel
promotor  será posteriormente  realizado  por  la iniciativa
privada,  al  decaer  en  tal  función  en  los  sectores  de
Fuencarral,  Vicálvaro y Vallecas.
El  primero de los sectores sobre el que se actuará es
el  de Canillejas, tomándose en consideración su proyecto de
expropiación  y urbanización en 1948208, y efectuándose ambos
procesos  entre  1949 y  1955. Su emplazamiento,  junto  a la
Avenida  de Aragón (antigua carretera de Barcelona), y en la
proximidad  del  núcleo  satélite  de  San  Blas,  respondía
básicamente  a los dos postulados defendidos desde  el Plan
para  ubicar  las  zonas  industriales:  buenos  accesos  y
proximidad  de la residencia obrera.
La  operación consistió básicamente en la expropiación,
urbanización  y puesta  en el  mercado  de  20 Ha  de  suelo
industrial,  que formaban una banda a uno y otro lado de la
calle  de Julián Camarillo. El sector, hasta ese momento, se
hallaba  parcialmente  ocupado  por  parcelaciones  de
características  suburbiales que convivían con una incipiente
206. Este poblado se pLantea con un alto grado de autonomfa respecto a Madrid. Las primeras
coapras de terrenos e reaLizan en 1948, no aprobándose el proyecto de expropiación hasta 1953, y
comenzando Las obras en 1955. En él se distinguen tres distintos tipos  de  residencia, en ánitos
perfectamente segregados de acuerdo a La categori a Laboral de sus octantes (CANOSA ZAMORA, E.:
promoción irwnobitiaria en La periferia noreste ...,  ob.cit., pp. 457-461).
207. GALIANA MARTIN, L.; SANABRIA BRASSART, C.: “La CGOUMA, precursora de La promoción unitaria de
suelo industrial”, ob.cit., pág. 289.
208. AUM, Sesión de 9 de jwio de 1948.
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actividad  industrial; la actuación de Comisaría SUPUSO, en
un  primer  momento,  la  convivencia  entre  ambos  usos,
residencial  e industrial, iniciándose un proceso que acabará
por  dar  lugar  a una  zona mayoritariamente  fabril  y de
almacenaje  mediante la promoción de suelo industrial privado
junto  al poligono público.
El  proceso de adjudicación de parcelas se efectuó con
bastante  rapidez,  principalmente mediante  subasta,  aunque
una  buena parte de los terrenos fueron otorgados a antiguos
propietarios  de zonas expropiadas en concepto de permuta  (en
torno  a un 20-25 por  100). También  se efectuaron  algunas
cesiones  directas a organismos oficiales, como el INI, para
una  fábrica de armas  (CETME); esta instalación, junto a la
de  la VESPA, son las mayores del poligono en el que dominan
las  implantaciones de tamaño medio o pequeño.
Por  su parte, el poligono de villaverde se situará en
la  zona industrial planeada al sur de la ciudad, junto a la
carretera  de  Andalucía  y  los  trazados  ferroviarios  ya
existentes,  justo entre las grandes implantaciones del  INI
de  Marconi y Boetticher, y cercano a otras como Barreiros y
Aristramn.  Es decir,  en  el espacio  elegido  por  la gran
industria  madrileña, que posteriormente se acompañará de  la
construcción  de vivienda obrera, ya sea de promoción directa
de  las  empresas  (Marconi,  Boetticher,  RENFE)  o  de  la
Comisaria209.
El  proyecto expropiatorio, que es aprobado en 1952, se
extiende  sobre un  sector de 80 Ha de características  aún
agrarias,  pero rodeado ya de grandes instalaciones fabriles.
Se  realiza  de  manera  más  tardía  que  en  el  caso  de
canillejas,  llevándose  a cabo en la segunda  mitad  de  los
cincuenta,  aunque  el  proceso  de  venta  de  parcelas  se
extenderá  incluso a la década siguiente, ya  a cargo de  la
Gerencia  Municipal de Urbanismo. Conforme a su localización
en  la ciudad,  acogerá  en  buena  medida  industria  pesada
209.  Ver RIO LAFUENTE. MI.:  Industria y  residencia  Vittaverde  ob.cit.
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implantada  sobre  grandes  parcelas  de  varias  hectáreas:
Butano,  S.A., Sociedad Española del Oxigeno, etc.
Los  planteamientos de creación de zonas industriales
directamente  por  Comisaria  no  acaban  con  las  dos  aquí
descritas,  extendíendose  igualmente  a  las  de  Almacenes
(Fuencarral),  Vicálvaro y Vallecas, conforme al planeamiento
establecido  para  las  zonas  industriales  de  carácter
exclusivo.  Sin embargo, finalmente se abandonó  su gestión
urbanistica  directa, dando paso a la iniciativa privada, si
bien  incentivada mediante una serie de controles públicos.
En  1956 es hecho público  un informe de  la Dirección
Técnica  de  la Comisaria para crear una  zona industrial en
Vicálvaro.  Sobre un sector de 75 Ha, en parte ya ocupado, se
prevé  la  instalación  de  industria  de  grandes  y medianas
dimensiones210.  Años más tarde la promoción pública  de la
zona  industrial seguía en estudio, abandonándose al fin el
proyecto,  lo que no impidió su desarrollo posterior a cargo
de  la iniciativa privada211.
En  el  caso  de  la zona  industrial  de Vallecas,  el
proyecto  de expropiación  llega a ser incluso  aprobado  en
1958,  si  bien  los  créditos  necesarios  para  comenzar  el
proceso  no fueron nunca concedidos. El sector abarcaba  100
Ha,  en  parte  ya  ocupadas  por  industrias;  dichas
implantaciones  se ven directamente liberadas del expediente
expropiador  mediante el pago de un canon de urbanización a
la  Comisaria212.  Posteriormente,  los  propietarios
interesados  en promover sus terrenos para uso industrial se
verán  igualmente liberados de expropiación.
En  el sector de Almacenes, en Fuencarral, se establece
210. Concretamente nueve grandes inpLantaciones (entre 4-8 Ha) y doce medias (entre 0,5 y 1 Ha)
(ACUM1 Sesión de 19 de septiere de 1956).
211. MINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOLJMA: BaLance x Programación económica, Ob.cit. (Memoria, pp.
29-31).
212.  ACUM, Sesión de 22 de abril  de 1958.
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una  fórmula  que  incentivaba  la creación  del  polígono,
respetando  los  deseos  de  los  propietarios  a  no  ser
expropiados  a la vez que se observaba el interés público. Se
trata  de un sistema  ecléctico entre  la expropiación  y el
sistema  de reparcelación:  los propietarios  liberados  del
expediente  quedaban  obligados  al  pago  de  un  canon  de
urbanización  así como a ceder una parte de los terrenos. Por
medio  de este sistema la Comisaria pensaba obtener entre el
35  y el 50 por 100 de los terrenos, en los que se incluyen
tanto  los viales  y zonas verdes como suelo edificable que
debía  pagarse a precio fijado213.
En  ninguno de los tres casos se cumplieron los planes
de  Comisaria, finalizando la promoción de suelo industrial
público  en Madrid  con  el polígono  de Villaverde.  La  ya
mencionada  promoción privada será la que finalmente se ocupe
extensamente  de  la  formación  del  espacio  industrial
madrileño,  sobre  todo  en  los años  sesenta,  cumpliéndose
finalmente  los arbitrios de la planificación de los cuarenta
de  conseguir  hacer de Madrid  un gran centro  productivo  a
nivel  nacional.
4.4.4.  Las zonas verdes
El  papel jugado por la Comisaría en el planteamiento y
ejecución  del  sistema  de  espacios  libres  y  zonas  verdes
será,  a pesar  de  incumplimientos  y desviaciones,  de  una
importancia  decisiva  en  la configuración  del  mismo  en
Madrid.  Esto viene dado tanto por una práctica urbanística
directa,  de expropiaciones y  formación de estos espacios,
como  por haber definido un modelo teórico de su estructura,
que  va a ser, tanto en su concepción global como en alguna
de  sus propuestas, respetado y repetido por el planeamiento
213.  ACUN, Sesiones de 31 de juLio de 1957. 16 de dicieebre de 1958 y 16 de enero de 1963.
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general  de años posteriores214
Si  recordamos la estructura urbana que se dibujaba en
el  Plan  de  1946 y  su principal  principio  informador,  la
detención  del  crecimiento  urbano  en  forma  ‘de mancha  de
aceite’  mediante  el desarrollo  de  una  serie  de  núcleos
individualizados,  satélites a la ciudad central,  nos  será
fácil  observar  cómo surgen unos espacios  no urbanizables,
que  sirven  de  limite  definidor  del  sector  central  y que
separan  a éste de los poblados  exteriores.  Estos últimos
quedaban  igualmente  perfectamente  restringidos  en  su
expansión  superficial centrífuga.
Estos  terrenos  ajenos  a  la  edificación  serán
globalmente  considerados dentro de en un sistema de espacios
libres  y zonas verdes, cuyo respeto y ejecución suponían la
principal  garantia de cumplimiento del Plan, enmarcando el
crecimiento  urbano  futuro  en  un  ambiente  forestal  y
agrícola.  Su  estructura  -dejando  aparte  los  parques  y
jardines  situados en el interior de la ciudad- se componía
de  tres  anillos  concéntricos  unidos  radialmente  por  una
serie  de cuñas.
El  primer anillo coincide aproximadamente con las tres
grandes  vaguadas que definen el núcleo central de la ciudad:
el  río  Manzanares,  al  oeste,  el Abroñigal  al  este  y el
arroyo  de  los Pinos, al norte  (o lo que  es  lo mismo,  el
trazado  de la actual M-30). Entre éste y el segundo anillo
quedaban  englobados  los suburbios  así  como  los  poblados
satélites  previstos y las zonas industriales; se apoyaba en
montes  ya existentes (el Pardo, Valdelatas, la Moraleja, el
Pinár  de Remisa,  todos  en el norte  de  la ciudad),  en  el
curso  de algunos arroyos (Butarque y la Gavia, ambos al sur)
y  en  ciertas  cotas  topográficas  significativas  (Cerro
Almodóvar,  de  los  Angeles,  ...).  Por  último,  el  tercer
214.  MATA OLMO, RafaeL; TARANCON RICO, Olga; GALIANA MARTIN, Luis; SANABRIA BRASSART, Cristina
(1991): “EL sector de espacios Libres y zonas verdes en eL PLan GeneraL de Ordenación Urbana de Madrid






















































































anillo,  que delimitaba la zona de influencia inmediata de la
ciudad,  más  allá  incluso  de  su  término  municipal,
discurriendo  por el valle del Jarama, arroyo Culebro y rio
Guadarrama,  y cerrándose por el norte a través del Pardo y
Viñuelas215.  Estos anillos concéntricos quedaban conectados
radialmente  por una serie de cuñas verdes, que  en algunos
casos  aprovechaban  algunos  montes  (Casa  de  Campo  o  el
Pardo),  y en  otros eran planteadas  en el  trazado  de  los
nuevos  accesos  a  la  capital,  mediante  un  tratamiento
forestal  de sus márgenes que a la vez de enmarcar dignamente
dichas  vías pusiesen  coto al crecimiento  de  los poblados
satélites.
Este  sistema de zonas verdes se completaba lógicamente
con  los parques  y jardines  necesarios  para  el  servicio
directo  de  la población,  localizados  tanto  en  el  núcleo
central  como en los nuevos sectores de crecimiento,  y que
realizaban  una  función desdensificadora y de mejora  de  la
calidad  ambiental  de  las  zonas residenciales.  Frente  al
ambiente  de  monte  y pinares  que  se pretendía  para  los
anillos  y cuñas, estas zonas verdes tendrían un tratamiento
vegetal  más urbano, de parque.
Aparte  otras consideraciones sobre dicha estructura, el
primer  calificativo que se puede aplicar a este sistema es
el  de ambicioso. Dejando de lado espacios ya consolidados
como  el Pardo, Viñuelas o la Casa de Campo  (aunque también
ellos  serán cercenados en parte), la nueva  reglamentación
afectaba  a un espacio de aproximadamente 15.000 Ha.  Sobre
esta  superficie  era  necesario  efectuar  dos  tipos  de
actuación:  una, preservar espacios  no edificados,  y dos,
efectuar  un  tratamiento  forestal  de  los  mismos  en  los
sectores  en  los  que  se  hubiera  perdido  la  actividad
agrícola.  Y en ambas facetas pesaron más los incumplimientos
que  las realizaciones.
La  mayor  presión  fue soportada  lógicamente  por  el




FIG.  86.  REPOBLACION  DE  LAS  MARGENES  DE  LA  AUTOPISTA  DE
BARAJAS  (GRAN  MADRID,  19,  25)
ESQUEMA  GENERAL ZONAS  VERD
FIG.  85.  ESQUEMA  GENERAL  DE  ZONAS  VERDES,  CON
EXPRESION  DE  ALGUNAS  DE  LAS  EJECUTADAS  POR  COMISARIA
(GRAN  MADRID,  19,  12)
EN  LAS  MARGENES DE LA  AUTOPISTA
DE  BARAJAS (Primera fase)
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primer  anillo, el más cercano a la ciudad ya construida, y
pór  las  cuñas  a lo largo  de  los  accesos.  El proceso  de
ocupación  sobre  estos  espacios  adquirió  diversas
manifestaciones:  desde actuaciones de gran envergadura como
la  efectuada  por  el  organismo  oficial  ‘Canalización  del
Manzanares’,  absolutamente de espaldas a los contenidos del
plan,  y que supuso que el primer anillo verde desapareciese
en  su  sector  occidental216,  hasta  masivas  ocupaciones
privadas  en forma de urbanizaciones marginales  (Palomeras,
Entrevías).  Incluso desde  la misma Comisaría se dio  cauce
legal  a estas ocupaciones del anillo verde, aprobando unas
normas  que  regían  la transformación  de  zonas  verdes  en
edificables,  y, sobre todo, con la práctica generalizada de
situar  los grandes conjuntos de vivienda social sobre este
tipo  de terrenos217.
A  pesar  de  estas prácticas  la labor  ejecutada  por
Comisaría  fue realmente  importante,  de tal manera  que  un
buen  número de zonas verdes actuales deben su existencia en
alguna  medida a la acción de este organismo. Esta acción fue
desarrollada  en dos  frentes: expropiación de  los terrenos
con  futuro destino a zona verde y obras de repoblación y/o
ajardinamiento  de  los  mismos.  Mientras  que  la primera
actividad  supuso un volumen ejecutado francamente alto, pues
junto  a  las  zonas  verdes  de  cesión  obligatoria  por
particulares  se  lograron reunir más de 500 Ha,  la segunda
fue  mucho  más  modesta.  Unos  recursos  limitados  junto  a
necesidades  tal vez más  imperiosas (vivienda), hacen que la
consideración  sobre  los  resultados  obtenidos  deba  ser
siempre  mesurada.
El  interés por las zonas verdes se manifiesta desde los
primeros  momentos, casi desde la creación del organismo. En
este  sentido, uno de los primeros documentos aprobados por
216. MATA OLMO, R. y otros: “EL sector de espacios Libres y zonas verdes ...“,  Ob.cit.
217. Esta práctica será particularmente intensa en tos tieflo  deL Comisario Laguna; según palabras
de  este úLtimo, a Bidagor “se Le habla ido el Lápiz verde” en (a caLificación de Los terrenos
(FERNANDEZ-GALIANO, L. y otros:  auimera moderna _,  ob.cit., pp. 19-20.
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la  Comisión de Urbanismo fue precisamente un Plan de zonas
verdes,  en el que  se consideraba  como tarea propia  de  la
Comisaria  la formación de estos espacios, anticipándose  al
Ayuntamiento  -al que finalmente revertirían los terrenos-.
Se  plantean igualmente operaciones repobladoras como medidas
para  paliar  el paro  obrero218,  a  la vez  que  se  intenta
aprovechar  unos años de falta de materiales de construcción,
que  impedían prácticamente cualquier otro tipo de obra, para
acometer  decididamente una política de  adquisiciones  para
repoblar  y crear  zonas  verdes219.  Sin  embargo,  y  como
contrapartida,  es en estos mismos años cuando se iniplanta la
normativa  que dará cobertura legal a la supresión de zonas
verdes  para convertirlas en edificables.
En  cuanto  a  la  consecución  de  terrenos  que
posteriormente  serán dedicados a zonas verdes, la política
de  adquisiciones  tendrá  dos  bases  fundamentales:  dar
servicio  a  los  nuevos  sectores  residenciales  que  iban
surgiendo  de la gestión urbanística directa de Comisaría e
ir  conformando la estructura de zonas verdes definida en el
Plan,  sobre  todo  el primer  anillo verde  (que era  además
sobre  el  que  había  que  actuar  de modo  prioritario  por
hallarse  sometido a las mayores presiones).
En  esta  línea,  la  casi  totalidad  de  actuaciones
residenciales  acometidas contarán de alguna manera con una
zona  verde  para  su  servicio  directo,  aunque  en  algunas
ocasiones  su área de atracción puede superar este ámbito.
Las  actuaciones  más  importantes  de  este tipo  fueron  las
efectuadas  en  Entrevías,  La  Elipa,  Parque  Sur
(posteriormente  denominado  de  la  Emperatriz  Maria  de
Austria),  San  Blas  o  La  Ventilla.  Dado  el  carácter
periférico  de gran parte de las actuaciones residenciales,
un  buen  número  de  las  zonas  verdes  planteadas  como  de
218. “Acuerdo para acometer obras de repobLación (entre Carabanchet y cementerios) u  obras de
urbanización (Abroñigal, accesos a Barajas) para problema del paro obrero” (ACUM, Sesión de 23 de mayo
de  1945).
219. ACUM, Sesión de 13 de febrero de 1946.
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servicio  directo  a los  nuevos  sectores  residenciales
quedaban  lógicamente encuadradas en el primer anillo verde
(Ventilla,  La Elipa, Parque Sur).
Este  anillo fue, en definitiva, el que acogió un mayor
número  de  actuaciones,  ya  fuera  mediante  actuaciones
expropiatorias  (Parque Este o de Roma, Parque Norte, de San
Isidro)  o mediante cesiones de particulares (Sancho Dávila,
Parque  San Juan Bautista, Barrio de La Estrella), si bien
buena  parte  de  estas  últimas  adquisiciones  vinieron
propiciadas  como compensación a procesos de edificación  de
zonas  calificadas como verdes. En cambio las actuaciones en
el  núcleo central de la ciudad fueron escasas, aprovechando
la  superficie  liberada en algún proceso  expropiatorio  más
amplio  (Noreste  de  Cuatro  Caminos  y Zona  derecha  de  la
Avenida  del Generalísimo), y sólo excepcionalmente planteada
de  manera independiente (Parque de Berlín).
Pasando  a cuestiones de emplazamiento, y dentro de las
actuaciones  del primer anillo verde, hay que hablar de una
utilización  de estos espacios como barreras o pantallas. Es
el  caso de los parques de La Ventilla o Entrevías, que a la
vez  de servir como equipamiento de estas zonas pretenden de
alguna  manera  delimitar  el  suburbio  impidiendo  su
crecimiento  desordenado. En otras ocasiones se pretende  el
ocultamiento  de usos poco atractivos, con parques  o zonas
forestales  que  los  envuelvan.  Ocurre  así  con  los
cementerios  (el pinar de la Elipa y el cementerio del Este;
el  parque de San Isidro en la necrópolis del mismo nombre),
o  con hospitales de infecciosos (la Ventilla  y el Hospital
del  Rey). Este carácter ornamental se manifiesta igualmente
en  los  trazados  de  algunos  accesos  especialmente
significativos,  como  en  la repoblación  forestal  de  las
márgenes  de  la  autopista  de  Barajas,  o  en  la  vía  de
circunvalación  a lo largo del Abroñigal.
El  tamaño de estas actuaciones es muy variable: junto a
grandes  zonas forestales como la de Entrevías —en torno a
las  cien hectáreas— o La Elipa, o parques de varias  decenas
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FIG.  88.  PINAR  DE  LA  ELIPA
(GRAN  MADRID,  19,21)
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de  hectáreas,  nos encontramos frecuentemente con pequeñas
superficies  que  en ocasiones ni siquiera  dan  origen  a un
parque.  En  este último  caso se  distribuyen  en  frma  de
espacios  libres  susceptibles  de  ajardinamiento  en  el
interior  o en los bordes de los sectores residenciales, que
no  deben  identificarse  con  los espacios  interbioques  que
surgen  de la edificación abierta.
Para  concluir, hay que hacer la advertencia de que no
hay  que  confundir  la extensa  labor  de  gestión  de  suelo
planteada,  cercana a las 500 Ha, con la ejecución real de
las  zonas verdes directamente por parte de Comisaría,  que
alcanzó  un volumen mucho más modesto, y en el que aún puede
hablarse  de una actuación  significativa  superficialmente
hablando  por el recurso a la repoblación forestal de amplios
espacios  en lugar de recurrir a ajardinamientos de un mayor
coste  económico.  La mayor  parte  de  los  terrenos  fueron
traspasados  al Ayuntamiento como espacios  libres, con las
obras  apenas iniciadas en el mejor de los casos, y será ya
la  administración  municipal  la que  se  encargará  de  su
desarrollo.
Las  zonas verdes creadas  directa  e íntegramente  por
Comisaria  se limitan a las siguientes: parque de aislamiento
de  la Ventilla,  parque  de  el Calero,  ajardinamiento  del
sector  Noreste de Cuatro Caminos, repoblación forestal en el
sector  de  la Elipa y de  las márgenes  de  la autopista  de
Barajas220,  a  las  que más adelante hay  que  añadir  otra
repoblación,  la  de  Entrevías.  La  preferencia  por  las
operaciones  repobladoras frente a las de ajardinamiento es
clara,  demostrándose tanto por la mayor superficie ejecutada
siguiendo  estos  criterios  —por  otra  parte  mucho  más
económicos—  como por un cierto aire forestal que caracteriza
al  resto  de  parques  ejecutados,  si  exceptuamos  el
ajardinamiento  de General Perón y colonia de Comisaría. Otra
característica  de  estas  nuevas  zonas  verdes  es  su
planteamiento  totalmente abierto para facilitar su relación
220. TURELL, Federico (1952): “Nuevas zonas verdes en Madrid”, Gran Madrid, ntia. 19, pp. 12-27.
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ZONAS  VERDES  Y ESPACIOS  LIBRES
ACTUACION                SUPERFICIE BRUTA        TIPO
EXPROPIADAS
ENTREVIAS                  121-42-92 HAS       PARQUE, ZONA
FORESTAL  Y
ESPACIO  LIBRE
LA  ELIPA                    50-54-86          ZONAFORESTAL
PARQUE  DE ROMA              45-23-38         PARQUE
PARQUE  EMPERATRIZ  MARIA     33-82-08          PARQUE
DE  AUSTRIA
BAJO  ABROÑIGAL              22-94-29         ESPACIO LIBRE
AUTOPISTA  DE BARAJAS        21-73-54           ZONAFORESTAL
SAN  BLAS  (PARQUE PARAISO)    19-48-73          PARQUE Y
ESPACIO  LIBRE
MANOTERAS                   16-57-87         PARQUE
VENTILLA                    14-30-75         PARQUE
PARQUE  DE  SAN ISIDRO        13-57-07          PARQUE
ENTRE  S.FERNIN  Y VILLAVERDE  9-19-91          ESPACIO LIBRE
PARQUE  NORTE                 7-83-56          PARQUE
MARQUES  DE MONISTROL         7-67-72           ESPACIO LIBRE
CAÑO  ROTO                    7-54-03         ESPACIO LIBRE
EL  CALERO                    6-76-25        PARQUE
GENERAL  RICARDOS             6-55-89         ESPACIO LIBRE
DERECHA  AVDA.GENERALISIMO     5-97-63           ESPACIO LIBRE
PARQUE  DE BERLIN             5-94-90         PARQUE
ABROÑIGAL  (MARGEN IZQDA)      5-52-27           ESPACIO LIBRE
FUENCARRAL  A                 3-45-44          ESPACIO LIBRE
PALOMERAS                    2-64-24        ESPACIO LIBRE
VILLAVERDE                   2-53-15         ESPACIO LIBRE
VISTA  ALEGRE                 2-40-00         PARQUE
VALLECAS                     1-93-46       ESPACIO LIBRE
NORESTE  CUATRO  CANINOS        1-40-00          JARDINES
SAN  FERMIN                   1-32-31         ESPACIO LIBRE
DERECHA  AVDA. GENERALISIMO     1-14-6 5          PARQUE
TORNERO                        67-60  ESPACIO LIBRE
.  .  /  e  e
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VILLAVERDE  VIVIENDAS  RENFE     57-33           ESPACIO LIBRE
FUENCARRAL  B                   37-51       ESPACIO LIBRE
BARRIO  PROGRESO
44 1—13—34
CEDIDAS   PARTICULARES
BARRIO  AEROPUERTO           11-96-00          ESPACIO LIBRE
BARRIO  BILBAO                6-40-15         PARQUE Y
ESPACIO  LIBRE
ABROÑIGAL  (SANCHO DAVILA)     5-36-87           PARQUE
MARQUES  DE PORTUGALETE       5-32-27           ESPACIO LIBRE
CIHOSA                       5-00-00     ESPACIO LIBRE
PARQUE  SAN JUAN  BAUTISTA     4-37-60          ESPACIO LIBRE
VALDEZARZA                   2-35-00         ESPACIO LIBRE
BARRIO  LA  ESTRELLA           1-97-98          ESPACIO LIBRE
CANILLAS  (‘EL COTO’)          1-34-61          ESPACIO LIBRE
MOTO-CINE  (N-II)              1-20-00         ESPACIO LIBRE
CARRETERA  DEL  ESTE           1-06-36          ESPACIO LIBRE
PERLOFIL                     1-00-00       ESPACIO LIBRE
47—36—84
TOTAL  =  488-50-18  HA
FUENTE:  MINISTERIO  DE  LA  VIVIENDA.  CGOUMA:  Balance  
Programación  económica,  ob. cit.;  GERENCIA  MUNICIPAL
DE  URBANISMO:  “Datos  relativos  a  los  distintos
sectores,  objeto de transmisión  a Gerencia  Municipal
de  Urbanismo,  procedentes  de  la extinguida  Coniisarla
de  Ordenación  Urbana”,  (Nota  informativa  del
Departamento  de  Patrimonio  al  Gerente  Municipal  de
Urbanismo),  8 de  noviembre  de  1965;  AYUNTAMIENTO  DE
MADRID:  Inventarios  de Bienes Municipales.
con  la poblacion,  frente a los espacios  verdes  perfectamente
acotados  y protegidos  hasta  entonces  realizados221.
221.  MATA OLMO, R. y otros: “EL sector de espacios Libres y zonas verdes .  .“,  ob.cit.
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4.5.  CONCLUBION
Los  años  de  la  Comisaría  son  sin  duda  un  período
absolutamente  atípico  en  el desarrollo  urbanístico  de
Madrid,  caracterizado de una manera especial por un proceso
de  adquisiciones masivas de suelo por el Estado, hasta ese
momento  no conocido ni repetido posteriormente. Fueron unos
momentos  en  los  que  la administración  pública  asume  de
manera  decidida la resolución del problema de la vivivenda
en  la capital, para lo cual fue necesario conseguir una gran
cantidad  de  suelo, urbanizarlo  y ponerlo  en manos  de  los
organismos  promotores oficiales  y privados. Años en los que
el  Estado  adopta un papel protagonista  en la génesis  del
espacio  urbano  en  Madrid,  superando  la  habitual
consideración  de la acción estatal, acusada de ser meramente
subsidiaria  de la iniciativa privada. El Estado se ocupaba
normalmente  de  las infraestructuras,  de los  servicios  no
rentables,  de  todo  aquello  que  la  actividad  privada
consideraba  poco  atractivo  económicamente,  pero  que  los
poderes  públicos se veían obligados a asumir para mantener
la  cohesión social de la población. Frente a esta actitud,
la  actividad de Comisaria desbordará los estrechos limites
de  la habitual actividad estatal.
Sin  embargo  este papel  protagonista  que  el  Estado
adopta  a través de Comisaría debe ser matizado, sobre todo
desde  el momento  en que  el análisis  temporal  supere  los
limites  de estos años de actividad febril. De esta manera,
la  consideración  de subsidiaridad reaparece si tenemos  en
cuenta  que este período de intensa actividad no supone  sino
un  paréntesis  excepcional,  provocado  por  los  graves
problemas  de alojamiento que el cada vez más intenso proceso
de  urbanización traía consigo, y que el Estado consideraba
inaceptables  en su capital, Madrid.
El  planteamiento de un intenso esfuerzo en el campo de
la  vivienda modesta por parte de la administración requería
en  primer  término  una  acción  paralela  sobre  el  suelo
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urbanizado.  Como sabemos, la Comisaría fue la encargada de
tal  empresa,  y  su  actuación  no  puede  ser  considerada
territorialmente  neutra. El mantenimiento  de  unos mínimos
niveles  de justicia social a través de la consecución de una
vivienda  digna para una gran parte de la población se opera
a  través de una  serie de opciones  espaciales  claras,  que
suponen  intensificar el carácter socialinente segregado de la
ciudad,  de acuerdo a los nuevos valores impuestos desde el
plan  general de 1946. Esto supone acentuar la diferenciación
centro/periferia  y, en menor medida, norte—noroeste frente a
sur  y este de la ciudad.
Otra  cuestión que cabe valorar es la relación entre el
suelo  público y el planeamiento. Si en un primer momento la
titularidad  pública sobre el suelo se convirtió en garante
del  cumplimiento de las determinaciones físicas del plan, la
llegada  de Laguna al organismo supuso un profundo cambio de
tendencia:  el  suelo  público  no  sólo  no  ayudaba  al
cumplimiento  de la ordenación urbana planeada  sino que se
utilizaba  abiertamente  en  contra,  adquiriendo  el  papel
dirigente  del  desarrollo  urbano.  En  cualquier  caso,  y  a
pesar  de esto último, no estamos ante una  situación en la
que  las reservas previas de suelo público hayan determinado
la  dirección y el sentido del desarrollo urbano planeado.
Esta  falta de reservas de suelo público listas para ser
progresivamente  incorporadas al crecimiendo de la ciudad no
fue  remediada  por  la  Comisaría,  cuyo  comportamiento
patrimonial  no  fue precisamente  atesorar  este  tipo  de
terrenos,  sino favorecer  su movilidad.  Las  adquisiciones
tenían  como fin inmediato su urbanización  y puesta  en el
mercado;  la posible influencia reguladora sobre los precios
de  los solares no era tan importante como la labor de apoyo
a  la construcción de viviendas, subviniendo sobre todo las
necesidades  de suelo para las de tipo social.
Esta  despreocupación por formar reservas  de suelo se
plasma  igualmente en las fórmulas utilizadas para la puesta
en  el mercado  de los terrenos, habitualmente  mediante  la
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venta  de  la propiedad  plena  de  los mismos,  ya  sea  por
concurso  o por subasta. El recurso a fórmulas censuales que
hubieran  supuesto la retención del dominio directo sobre los
terrenos  no fue utilizada sino de modo casi anecdótico.
Estos  comentarios nos hacen entrar a valorar la lógica
patrimonial  y territorial del organismo, para lo que no hay
que  olvidar  las  vicisitudes  económicas  del  mismo.  La  no
formación  de reservas, la no retención de  los terrenos  en
mano  pública  obedecen  en  buena  medida  a  una  falta  de
capacidad  de  maniobra  patrimonial  provocada  por  unas
disponibilidades  financieras bastante limitadas. La obligada
utilización  de los recursos propios, basados en el posible
rendimiento  económico obtenido del patrimonio de  solares,
conducía,  si  se pretendía  alcanzar  un  volumen  alto  de
actividad,  a una rápida rotación del capital invertido, y,
además,  con beneficios.
La  consecución de beneficios estaba reñida en algunos
casos  con el carácter  social de determinadas  actuaciones,
extremo  este último que obligaba  a asumir  un déficit  que
debía  ser compensado con las ganancias en otros sectores. En
consecuencia,  los sectores más periféricos  —de  suelo más
barato—  se  destinaron  para  las actuaciones  ‘sociales’,
deficitarias,  compensándose  los resultados económicos  con
las  operaciones  más  céntricas,  dedicadas  a  viviendas  de
clase  media  o incluso  de  lujo.  Todo  ello  no  hacía  sino
seguir  acentuando  los procesos  de  segregación  social  que
espontáneamente  se iban produciendo en la ciudad.
Esta  actitud diferencial respecto a los  ‘clientes’ de
su  suelo  tiene  igualmente  una  cierta  correspondencia
respecto  a  la propiedad previa del suelo que se reordena.
Frente  a  una  postura  de  colaboración  con  los  grandes
propietarios,  con  las  empresas  promotoras  inmobiliarias
poseedoras  de terrenos, observamos una  actitud de marcada
dureza  cuando  los procesos  compulsivos  de  adquisición  de
suelo  se enfrentaban a una estructura de  la propiedad más
fragmentada.
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La  Comisaria no jugó, desde este punto  de vista,  un
papel  inhibidor  de  la  iniciativa  privada.  Antes  al
contrario,  en unos momentos de grave penuria económica, con
un  sector productivo inmobiliario poco desarrollado, fue un
catalizador  de  la intensa actividad constructora  oficial,
que  supuso  la formación de una estructura  industrial  que
posteriormente  será aprovechada por la iniciativa privada,
cuando  la evolución económica haga rentable una producción
masiva  de vivienda.
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CAPITULO  CINCO.  LA  REINSTAURACION  DE  LOS  PATRIMONIOS  fl
SUELO  LOCALES.  LA  GERENCIA  MUNICIPAL  DE
URBANISMO  p  MADRID
5.1.  LA NUEVA  ORGANIZACION  ADMINISTRATIVA  DEL URBANISMO
El  recurso a un fuerte volumen de suelo en mano pública
para  canalizar la expansión urbana por parte de la Comisaría
General  para la Ordenación Urbana de Madrid en los últimos
años  cuarenta y durante los cincuenta constituye un hecho
excepcional  en  el  ámbito  de  la  práctica  urbanística
española.  A  esta  situación  se  habla  llegado,  como  ya
señalábamos,  gracias a un régimen urbanístico especial para
la  capital de España1, que posibilitaba el uso de la técnica
expropiatoria  como  sistema  de  actuación,  así  como  la
formación  de patrimonios de suelo.
Cuando  en 1964 se ponga término a las actividades  de
Comisaría  sus  competencias  serán  asumidas  por  dos
organismos:  la Comisión de Planeamiento y Coordinaci6n del
Area  Metropolitana  de Madrid, organismo autónomo adscrito al
Ministerio  de  la Vivienda,  y  la Gerencia  Municipal  de
Urbanismo.  Mientras  que  la primera  (COPLACO) recogió  las
1. En eL mismo sentido cabe hablar de Barcelona y su Comisión de Urbanismo, creada por Ley de 3
de  dicientre de 1953, que desarrolLará su actividad en Los años cincuenta y sesenta. Sin entargo, su
Labor de adquisición y preparación de suelo fue nuy inferior a la desarrolLada en eL caso madrileño:
entre 1955 y 1969 la inversión total en sueLo y su urbanización alcanzan Los 870 miLlones de
pesetas, afectos a 212 hectáreas (SERVICIO DE ESTUDIOS EN BARCELONA. BANCO URQUIJO (1972): j
Metropolitana de Barcelona: Génesis  Problemática, BarceLona, Ariel, 576 p. Ver pp. 196-199).
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funciones  de elaborar el planeamiento general y aprobar los
planes  parciales, proyectos de urbanización y sistemas  de
actuación  utilizados,  además  de  las  más  generales  de
coordinación  y apoyo  a  la gestión  urbanística,  será  la
Gerencia  Municipal  la que  asuma las funciones  ejecutivas
propias  de  la comisaría,  y entre  ellas  la gestión  del
denominado  Patrimonio  Municipal  del  Suelo,  institución
heredera  de  la gestión  fundiaria llevada a cabo hasta  el
momento.
Este  nuevo  organismo,  según  recoge  la  nueva  ley
especial  de Madrid2, no hace sino retomar los principios que
hablan  presidido la elaboración de la normativa urbanística
general  definida  en  la Ley  del  Suelo  de  1956.  Esta  ley
reconocía  la existencia,  e  imponía  la obligatoriedad  en
determinadas  circunstancias, de los patrimonios de suelo de
las  corporaciones  locales,  otorgándoles  una  finalidad
urbanística.  En realidad  no  se trataba  de  una  novedad
legislativa,  pues  unos  meses  antes  ya  la  normativa  de
régimen  local, y más concretamente el Reglamento de Bienes
de  las Corporaciones Locales de 1955, introduce la técnica
de  la sistemática adquisición pública de suelo dedicado a la
expansión  urbana3.
Pero  la Ley del Suelo irá más allá. Tras manifestar en
su  preámbulo  que municipalizar el suelo necesario para  la
expansión  urbana seria la solución ideal, opta, por razones
económicas  y de respeto a la propiedad, por  la técnica de
los  patrimonios de titularidad local. Igualmente se define
de  forma clara por el uso del instituto expropiatOriO como
sistema  de actuación urbanística. Es decir, se trasladan a
la  normativa general los principios y técnicas  que hablan
sido  utilizados por Comisaria para el desarrollo del Plan de
1946  y de los sucesivos programas de viviendas, si bien los
responsables  de la ejecución de este tipo de actuaciones
2.  Ley de 2 de dicerrbre de 1963.
3.  BASSOLS COMA, M.: Génesis  evo!uci6n !J. derecho urbanlstiCo españoL ,Madrid, MontocorVO, pp.
536-537, 638 p..
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pasan  a ser ahora las corporaciones locales4.
En  concreto,  se establece  la obligación  para  los
Ayuntamientos  capitales de provincia, así como para los que
tuvieren  más  de  50.000  habitantes,  de  constituir  un
patrimonio  de suelo adscrito a la gestión urbanística.  El
recurso  al mismo será siempre conforme a las determinaciones
del  plan general  de ordenación,  y para  formarlo  se podrá
recurrir  a la expropiación o a contratar directamente  con
los  propietarios de los terrenos utilizando técnicas propias
del  derecho privado, así como a la afectación de bienes de
propios;  su venta responderla igualmente a las exigencias
del  plan general.
Se  conf igura como un patrimonio cerrado, de tal manera
que  los  productos  obtenidos  en  su gestión  deberían  ser
reinvertidos  en su conservación y mantenimiento, añadiéndose
al  5 por  100 del presupuesto  municipal  ordinario,  que  se
habla  destinado a este cometido como aporte inicial5. Años
más  tarde, con  la reforma de la Ley del Suelo de  1975, se
incorpora  una nueva fórmula de adquisición de terrenos: la
cesión  obligatoria  y  gratuita  del  10  por  100  del
aprovechamiento  medio en el suelo urbanizable.  Por  lo que
respecta  a la  enajenación  de  los  terrenos,  ésta  puede
realizarse  por  subasta, a precios de mercado,  o bien por
adjudicación  directa  en  el caso  de  establecerse  precios
políticos,  llegando incluso a la cesión gratuita.
Cabe  resaltar, por lo que respecta a la venta del suelo
municipal,  la posibilidad de utilización de la fórmula del
derecho  de superficie. Se recupera con la Ley del Suelo una
práctica  jurídica más propia  del Antiguo  Régimen,  que  el
Código  Civil  había  prácticamente  aparcado.  Su  uso  está
4.  ReaLmente La LegisLación especial de Madrid tamién  otorgaba un  fuerte papel ejecutivo a La
corporación (ocal, que fue  automáticamente asjnido por la Comisaria.
5.  MORENO PAEZ, Leocadio Manuel (1958): “Gestión económica deL Patrimonio ni.inicipal deL suelo”,
Revista de Estudios de La Vida Local, nún. 100, pp. 494-537; PEREZ MORENO, ALfonso (1968): “Aspectos
juridicos del Patrimonio Municipal del  Suelo”, Revista  Derecho Urbanistico, nún. 10, pp. 31-71.
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especialmente  indicado para ceder terrenos por motivos  de
interés  público  (entidades  de  carácter  benéfico,
construcción  de viviendas económicas, etc.), y así ha sido
utilizado  normalmente.  Esta  práctica  aleja  a  los
ayuntamientos  de contribuir a las prácticas especulativas,
extremo  que se verifica con motivo de las subastas a precio
de  mercado, procurando además la iuunicipalización paulatina
del  suelo urbano toda vez que el suelo así cedido permanece
en  mano pública6.
Junto  a estos patrimonios,  y formando  la denominada
‘masa  de suelo de expansión urbana en mano pública’7,  se
instituye  la expropiación como sistema de actuación.  Este
sistema,  que en un principio  fue de uso discrecional  por
parte  de  los  poderes  públicos,  posteriormente,  según  la
reforma  de  1975,  sólo  podrá  ser  utilizado  en  casos  de
urgencia  o necesidad, pues se da preferencia a los sistemas
en  los  que  el  suelo  permanece  en manos  privadas8.  Los
Ayuntamientos  y las corporaciones públicas autorizadas serán
los  encargados  de utilizar  este sistema,  para  el  que  es
necesaria  la previa  delimitación  del  sector  en  el  plan
general  de ordenación urbana.
A  pesar  de  este esfuerzo  normativo  favorecedor  del
suelo  público municipal de finalidad urbanística la realidad
fue  que, salvo contadas excepciones  (Vitoria, Madrid),  la
institución  de  los PMS sólo sirvió para agrupar  bajo una
misma  administración  los terrenos  que  los municipios  ya
poseían  por  una  u otra razón9.  En  el caso vitoriano,  la
acción  municipal en la producción de suelo urbanizado será
fundamental,  llegando, en el caso del suelo  industrial, a
6.  MARTIN DIEZ-QUIJADA, ngel (1974): “La cesión de solares por La aáninistración e  régimen de
derecho superficiario”, Revista de Acininistración Pública, nun. 75, pp. 23-93.
7.  GONZALEZ BERENGUER, José Luis (1978): “Sobre Las vfas de integración de Los patrimonios
públicos de suelo”, Civitas. Revista Española  Derecho Aóninistrativo, niin. 16, pp. 21-28.
8. GONZALEZ BERENGUER, J.L.: “Sobre Las vfas de integración ..  .“,  ob.cit., pp. 21-22.
9. GARCIA DE ENTERRIA, E.; PAREJO ALFONSO, L.: Lecciones de Derecho (irbanistico, Madrid, Civitas,
908 p., pág. 589.
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ser  prácticamente  exclusiva;  para  ello  se  apoyó  en  la
riqueza  en bienes  comunales del municipio  así  como en el
apoyo  financiero prestado por las cajas de ahorros10.
A  nivel  nacional,  el  recurso  generalizado  a  la
expropiación  como sistema de actuación vendrá dado gracias
al  nacimiento de un organismo dependiente del Ministerio de
la  Vivienda que asumirá como propias las competencias que la
Ley  del Suelo otorgaba a los Ayuntamientos: hablamos de la
Gerencia  de Urbanización,  creada  en julio  de  195911.  Sus
actividades  dieron comienzo en 1960, y su creación respondía
a  la voluntad de desarrollar una  intensa labor de gestión
urbanística  que complementase los esfuerzos llevados a cabo
en  materia de planeamiento por parte de la Dirección General
de  Urbanismo; su necesidad se veía así mismo impulsada por
las  urgencias de suelo para acometer los planes de vivienda
a  nivel nacional. Para ello dispondrá de  la subvención de
200  millones  de pesetas  anuales  dispuesta  en  la  Ley  del
Suelo,  así como de los fondos procedentes de un convenio con
el  INV para  la preparación  de suelo  con  destino  al Plan
Nacional  de  la Vivienda;  su  funcionamiento  económico  se
basaba  en criterios de rentabilidad, que permitiesen renovar
y  aumentar  la  inversión  efectuada  en  el  menor  tiempo
posible12.  Su actuación se desarrolló encuadrada en diversos
programas,  tanto de tipo residencial, encargados por el INV,
como  comercial o industrial, estos últimos en gran medida en
10. Según Arriola Aguirre, en Vitoria se desarroLla un modeLo propio, único en eL proceso de
urbanización reciente de Las ciudades españolas, uno de cuyos pitares (o constituye La intensa
utilización de sueLo municipal CARRIOLA GUIRRE, Pedro MarIa (1989): Vitoria-Gasteiz 1956-1980:
industrialización  producción de sueLo urbano, (tesis doctoral.) Universidad de Cantabria-
Departamento de Geografla, Urbanismo y Ordenación del. Territorio, 2 vols.).
11.  Ley 43/1959, de 30 de julio. A partir del Decreto-Ley 4/1972, de 30 de junio, pasa a
denominarse Instituto Nacional de Urbanización (INUR); y, finaLmente, tras el Real. Decreto-Ley
12/1980, de 26 de septientre, Instituto para La Promoción PúbLica de La Vivienda (IPPV).
El  IPPV asumió las competencias y patrimonio deL INUR, del. ¡MV y de la Administración deL
Patrimonio SociaL Urbano. La nueva organización autonómica hará desaparecer este organismo, al
asumir los entes regionales Les competencias urbanisticas.
Por  lo que hace referencia a la promoción del sueLo industrial se crea Le Sociedad Estatal para
La Promoción y Equipamiento de Suelo (SEPES) (Real. Decreto 2.640/1981, de 30 de octubre).
12. MINISTERIO DE LA VIVIENDA. GERENCIA DE URBANIZACION: Memoria de sus actividades hasta i22.
(foLLeto sin pie de imprenta), 171 p.
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relación  con  los Polos del Plan de Desarrollo Económico y
Social;  destacan  igualmente  los  ocho  polígonos  de
descongestión  de Madrid13. En conjunto, en sus primeros diez
años  de  actividad,  se  actuó  sobre  278  polígonos  que
comprendían  una superficie de más  de 27.000 Ha,  con unas
inversiones  efectuadas  cercanas  a los 20.000 millones  de
pesetas14.
Como  novedad  en  lo  que  se  refiere  a  la  gestión
urbanística,  y con respecto a lo comentado respecto  a los
patrimonios  municipales,  cabe señalar que  si bien,  en un
primer  momento, la Gerencia actuaba sobre sectores de planes
generales  previamente  formulados, esta obligación  quedará
superada  a partir de  196215. La subversión de este orden,
que  permitía  la expropiación previamente a haber formulado
los  planes  urbanísticoS,  se  llevará  a  sus  últimas
consecuencias  con  el Decreto  de Actuaciones  Urbanísticas
Urgentes  (ACTUR) de 197016.
Este  sistema  de  estatalización  de  la  gestión
urbanística  concluyó  con  un  relativo  fracaso,  desde  el
momento  en que, a pesar de los medios jurídicos y económicos
puestos  a su disposición, la Gerencia no consiguió aportar
el  suficiente  volumen  de suelo al proceso  de crecimiento
urbano,  ni mucho menos afectar a  la estructura de  precios
del  mercado  privado.  Además,  la gestión  económica  no fue
especialmente  brillante,  no  consiguiendo  poner  en
funcionamiento  el sistema de reinvertir los beneficios como
fuente  de recursos.  Esta suplantación de las competencias
13. GOMEZ MENDOZA, Josefina (1977): “La estrategia oficiaL de promoción de suelo industriaL en
España.  Los poLígonos deL Instituto Nacional de Urbanización.  Un primer  baLance (1959-1974)”, (en)
Ciudad  e  Industria.  IV CoLoquio sobre Geograffa, Oviedo, AGE, pp. 243-266.
14.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA. GERENCIA DE URBANIZACION: Memoria de   actividades  hasta i22.
ob. ci t.
15. Ley sobre valoración de Los terrenos ujetos a expropiación e  ejecución de Los Planes de
vivienda y urbanismo (Ley 52/1962 de 21 de julio).
16. Sin eiitargo, tras La reforma de 1975 se voLverá a la expropiación como sistema de actuación
de  un planeamiento previo.
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municipales  no se tradujo en  la formación de  reservas  de
suelo  estatal, sino que se utilizó únicamente en operaciones
de  adquisición y puesta en el mercado de suelo urbanizado17.
En  resumen, si acaso pueda hablarse de política estatal
de  suelo, las acciones emprendidas en este sentido deben ser
consideradas  absolutamente  subsidiarias  respecto  a  la
gestión  urbanística privada. Porque si algo caracteriza  a
estos  años es  la profunda  liberalización  de  la política
inmobiliaria,  tanto del suelo como de la vivienda; desde el
Estado  se optará  por  un decidido  apoyo  financiero  a  la
edificación,  mientras que por  lo que hace referencia a  la
gestión  urbanística, ésta se caracterizará por una absoluta
generosidad  en  la  calificación  de  suelo  unida  a  una
permisividad  elevada  respecto  a  las  iniciativas
constructoras  de los agentes privados-8.
Esta  situación de protagonismo privado en la gestión
urbanística  intentará  ser  reconducida  desde  la
administración  mediante  fórmulas  de lo que  se denominará
‘urbanismo  operativo’. En tal sentido hay que  entender  el
Decreto  de Actuaciones Urbanísticas Urgentes (ACTUR) de 1970
o  el  ‘Urbanismo Concertado’ que surge de la reforma  de la
ley  del suelo de 1975: se trata de otorgar el protagonismo
de  la gestión  a  los  grandes  promotores  inmobiliarios,
superando  los obstáculos de la propiedad del suelo mediante
la  concesión de los oportunos derechos expropiatorios. Las
realizaciones  fueron escasas, pues la crisis económica de
1973  incidió de manera muy significativa en el sector.
17. GARCIA DE ENTERRIA, E.; PAREJO ALFONSO L.: Lecciones de Derecho Urbanfstico, ob.cit., pp.
597-601.
18. GAGO, Jesús; LEIRA, Eduardo (1979): “PoLitica de suelo: requisito para una nueva poLítica de
vivienda”, Información Comercial Española, nún. 548, pp. 73-89.  Ver pp. 83-84.
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5.2.  LA  CONSTITUCION  DEL  PATRIMONIO  MUNICIPAL  DEL  SUELO  EN
MADRID
El  nuevo régimen urbanístico que queda inaugurado con
la  Ley  del  Suelo en  1956 pone fin a toda una  ordenación
fundada  en buena medida en normas decimonónicas, como eran
las  de Ensanche y Extensión de 1892 y Reforma  Interior  de
1895,  liquidando una  forma de gestión municipal basada  en
los  presupuestos  especiales  separados19,  que  quedan
refundidos  en un único presupuesto de urbanismo. Se crea así
el  denominado  ‘presupuesto Especial de Urbanismo’, que los
Ayuntamientos  podrán dirigir al cumplimiento de  los fines
previstos  en los planes generales de ordenación, superando
el  carácter  fragmentario  que  caracterizaba  a  la  acción
urbanística  municipal hasta ese momento.
En  el caso de Madrid, la posibilidad de elaborar desde
el  Ayuntamiento un programa de actuación conjuntO sobre la
ciudad  se  va  a  traducir,  en  un  primer  momento,  en  la
trasposición  de los esquemas utilizados por la Comisaria a
la  esfera municipal, acometiendo una labor sobre el  suelo
urbanizado  en los mismos términos que el organismo ejecutor
del  Plan de  1946 venía  realizando.  En alguna medida  esto
derivaba  directamente  de  la normativa  reguladora  de  los
mismos  presupuestos20s  que  señalaba,  como  objetivos
fundamentales,  el  establecimiento  de  las  bases  de  los
patrimonios  municipales  del  suelo  y la  atención  de  las
urbanizaciones  necesarias para el cumplimiento de los planes
de  urbanismo. En consecuencia se optó no por planteamientos
a  largo plazo que pasasen por la formación de reservas  de
terrenos,  sino  por  un esfuerzo  en  la obtención  de  suelo
puesto  en manos de los constructores en buenas condiciones
económicas,  así como en el fomento de nuevas zonas urbanas
19. Sobre el funcionamiento económico del Ensanche madriLeio ver MAS HERNANDEZ, Rafael: EL barrio
de  Salamanca. Planeamiento  propiedad irmiobitiaria en el ensanche de Madrid ,Medrid, Instituto de
Estudios de Administración LocaL, 248 p, pp. 60-78. Este espacio formaba una unidad urbanfstica
autónoma, con presupuesto propio, en el que incLuso se Llegaba  diferenciar entre tas tres zonas que
Lo co.,ponfan.
20.  Art. 177 de la Ley del Suelo.
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mediante  la  inversión  en  infraestructura.  La  única
diferencia  cualitativa que aportará la iniciativa municipal
se  centrará  en la atención de los problemas de  la reforma
interior  del casco histórico. En cualquier caso, el suelo
público  será,  antes que  nada,  un  instrumento  dirigido  a
incentivar  el crecimiento urbano a través de sus polígonos
de  actuación.
Bajo  estas premisas se redactará y aprobará en 1958 el
plan  y programa de actuación del Ayuntamiento de Madrid para
los  siguientes  cinco  años21.  Los  recursos  económicos
necesarios  para la puesta en marcha del mismo procedían del
Presupuesto  Especial  de  Urbanismo,  que  se  nutría,
obligatoriamente  por ley, del 10 por 100 del monto total del
presupuesto  municipal  ordinario,  a  lo  que  se  añadían
diversas  exacciones  (derechos,  tasas  y contribuciones
especiales);  también  se consideraba  la  posibilidad  de
endeudamiento  a través de empréstitos dirigidos a los fines
concretos  recogidos en el plan de actuación. Estos ingresos,
que  poseían  carácter  anual,  se  consideraban  a modo  de
aportación  inicial  al  proceso  de  gestión  urbanística
municipal,  proceso que podría, y debería, generar beneficios
a  través de la venta de terrenos expropiados y urbanizados,
beneficios  que  serían  posteriormente  reinvertidos.  Un
funcionamiento  económico,  en  definitiva,  que  recuerda
directamente  al ya analizado para la Comisaría.
Dotado,  pues,  de estas  bases  económicas,  y con  los
instrumentos  jurídicos arbitrados desde la ley del Suelo, el
Ayuntamiento  de Madrid elabora un programa cuyos principales
objetivos  eran la adquisición  de terrenos  para  formar  el
Patrimonio  Municipal del Suelo y su posterior urbanización,
obras  que  se  extenderán  a  las  zonas  que  deberían
convertirse,  o  estaban convirtiéndose  ya, en  lugares  de
expansión  urbana.
21. Dicha aprobación debía ser dada por el Ministerio de La Vivienda, que así Lo hizo con fecha
10  de junio  cJe 1958 (AYUNTAMIENTO DE MADRID (1958): Presupuesto Especial de Gastos ! Ingresos de
Urbanismo del &io 1958  Ordenanzas de Exacciones correspondientes al mismo, Madrid, Sección de
Cultura-Artes Gráficas Municipales, 131 p.).
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La  adquisición de terrenos para el PMS no se limitaba
al  suelo dedicado a crear nuevos núcleos residenciales, SiflO
que  pretendía  atender  a un  mayor  tipo  de  necesidades
urbanísticas  (desde zonas verdes  a servicios  urbanos  de
todas  clases),  incluyendo  la formación de reservas.  Como
complemento  de  las  acciones  propuestas  se  prevé  la
construcción  de  viviendas  para  los  desalojos  de  los
expropiados,  de la misma manera que Comisaria se había visto
obligada  a hacer en su gestión urbanística.
Quedaría  igualmente a cargo del Ayuntamiento el proceso
urbanizador  de  los nuevos poblados,  objetivo  éste que  se
extendía  a  las  ‘nuevas  zonas  urbanas’,  a  las  que  se
pretendía  dotar de  los servicios generales imprescindibles:
agua,  saneamiento,  suministro  de  energía  eléctrica  y
alumbrado.  Este hecho  supone el reconocimiento  oficial  y
legalización  por la vía de los hechos de las parcelaciones
periféricas  marginales  que, desarrolladas entre  los años
cuarenta  y sesenta,  habían  sido una  de  las  principales
protagonistas  del acelerado proceso de crecimiento urbano en
Madrid.
La  acción  municipal  quedaba  espacialmente
compartimentada  en cuatro sectores: Central  —en el que  se
fijaron  las reformas interiores necesarias—, Norte, Este y
Oeste;  en estos últimos sectores se plantearon polígonos de
actuación  sobre  los  que  se  expropiaría  y urbanizaría,
constituyendo  el  grueso  del  gasto  presupuestado22.  Así
mismo,  y también  sobre estas zonas exteriores, se  fijaban
las  necesidades  de terrenos  que serían dedicados  a zonas
verdes,  así como de saneamiento y suministro de agua de las
nuevas  zonas urbanas.
22.  Es de destacar La utiLizacÇón del término ‘polfgono’,  recogiendo directamente el vocabuLario
propio de La Ley del Suelo para nontrar Las unidades de actuación urbanisticas (sobre el eleo  de
esta figura en otras ciudades españolas ver SEMDIN GARCIA, MigueL AngeL (1990): “La iniciativa oficiaL
como difusora de barriadas de bloques y coLonias en Gijón (1942-1985)”,  nún. 21, pp. 23-44).
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0    1    2    3        4    5km
1.  SANTANARCA; 2. FRANCOS RERXGUEZ; 3. CARABANCHEL ‘C’; 4. SAN FRANCISCO EL GRANDE.
FIG.  89.  POLIGONOS  MUNICIPALES  1958  (espacio  edificado  1962)
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RESUMEN  DEL  PROGRAMA  DE ACTUACION  MUNICIPAL  DE URBANISMO
Superf. (Ha)     Mill.ptS.
PatrimoniO  del Suelo (expropiaciones)
Polígonos  periféricos  634           378
Zonas  verdes en sectores  560            98,5
Ordenaciófliflterior—            732
Zonas  verdes exteriores4.000           200
5.194        1.408,5
Urbanización
poligonosperiféricos733
Zonas  verdes y deportivas .........•••               120
Ordenación  interior296
Accesos  y obras especiales60
1.209
Saneamiento   abastecimiento
de  gua2  3 3 , 8
233,8
Construcción   viviendas
7.000  viviendas150
150
TOTAL  GENERAL  (aproximado)        3.000.-
FUENTE.-  AYUNTAMIENTO  DE MADRID.  DIRECCION  DE URBANISMO:
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FIG.  90.
En  el sector centro  las actuaciones  más  importantes
fueron,  sobre todo,  la de San Francisco—Puerta de Toledo,
así  como las de Luna-Desengaño y Plaza de Benavente, entre
otras.  Sobre los sectores periféricos  se plantearon  tres
polígonos  residenciales, en los que se urbanizaría el suelo
suficiente  para  18.000 viviendas.  En  ellos,  y  aunque  se
propugnaba  una cierta mezcla de categorías, se establecía
una  clara  diferenciación  social:  mientras  que  el  de
Santainarca  tendría  una  mayor  consideración,  el  ‘e’  de
Carabanchel  estaría dedicado a las clases más modestas, en
tanto  que  el  de  Francos  Rodríguez  adoptaría  un  papel
intermedio.  No  se establecen  polígonos  en  el  sector  Sur
(zona  de preferente actuación de Comisaría), ni tampoco en
el  Este, donde la idea sobre un polígono en el Arroyo de la
Gavia  es rápidamente abandonada.
Las  cifras manejadas  en este programa  nos  hablan de
unos  planteamientos realmente ambiciosos. Sobre unas cifras
globales  de  unos  3.000 millones  de  pesetas  se  pretendía
acometer  una labor expropiadora sobre varios miles de Ha —en





































































la  que  destaca  el  esfuerzo  dirigido  a  las  zonas  verdes
exteriores—,  que en buena medida podía ser comparable a la
realizada  por Comisaría. Según la naturaleza de las obras,
la  mitad del esfuerzo inversor iba dirigido a los polígonos
periféricos  (1.555 millones),  mientras  que  la ordenación
interior  alcanzaba  algo  más  de  los  mil  millones.  Sin
embargo,  finalmente,  las realizaciones  municipales  serán
mucho  más modestas que las del organismo estatal.
A  mitad  del  quinquenio,  la  inversión  municipal
comprometida  sólo suponía la tercera parte de la prevista.
Los  principales desfases se advertían en las expropiaciones
para  patrimonio  de  suelo,  cuya  tramitación  jurídica
dificultaba  el cumplimiento de las inversiones programadas,
en  tanto  que  los gastos  de  urbanización  presentaban  un
cumplimiento  mucho más ajustado. En este último apartado, y
dada  la penuria del presupuesto general ordinario, hubo que
incluir  obras  de  conservación  de  servicios  en  zonas  del
interior,  extrarradio  y  municipios  recientemente
anexionados,  que no correspondían al de urbanismo, pero que
consumieron  la cuarta parte de lo finalmente invertido.
Cabe  mencionar,  por  la amplitud  de lo realizado,  el
capítulo  de saneamiento. Las ideas generales que presidían
esta  actuación se basaban en el establecimiento de grandes
colectores  sobre las vaguadas naturales en las que se estaba
produciendo  un proceso urbanizador progresivo (colectores de
los  Pinos,  de la Veguilla, de Rejas, de  la Quinta,  de  la
Gavía,  entre otros), sobre los que enlazarían los colectores
secundarios  y  la red de alcantarillado. A esta red habría
que  adosar  cuatro  estaciones  depuradoras  (General  de  la
China,  de  los  Viveros  de  la  Villa,  del  Jarama  y  de



















































































































Para  finalizar esta caracterización general del período
entre  los años 1958, año en el que se planteó el primer
programa  de  actuación municipal, y 1964, cuando tras la
desaparición  de Comisaria la Gerencia municipal asume sus
competencias  patrimoniales,  pasamos  a analizar  los
presupuestos  especiales de urbanismo. Las cifras manejadas
en  estos documentos deben ser tomadas en cuenta más como
indicadores  de tendencias que como reflejo de la inversión
realizada;  las desviaciones entre los presupuestos  y el
gasto  realmente comprometido fueron importantes, como ya
quedó  señalado en lineas anteriores.
Por  lo que se refiere a los gastos, las partidas de
mayor  volumen corresponden a las obras urbanizadoras, tanto
en  operaciones de extensión como de reforma y conservación
urbanas.  El importante esfuerzo que se pretendía dirigir
hacia  la compra de suelo se verá poco a poco recortado,
tanto  por las dificultades para gestionar este proceso, como
por  la consiguiente merma y desfase respecto a los ingresos
por  venta de bienes que, consecuentemente, se produjeron.
Esta  fuente de rentas, que se pensó podría cubrir un alto
porcentaje  del gasto, fue paulatinamente reducida  en su
importancia  presupuestaria en favor de las asignaciones y
subvenciones procedentes de los fondos generales.
Otros  epígrafes del presupuesto de gastos, como los
dedicados  a vivienda y a obras de saneamiento, se mantendrán
constantes  a lo largo de los años, con una  importancia
claramente  inferior a los de urbanización y adquisición de
suelo.
El  gasto presupuestado en expropiaciones iba dirigido
en  su mayor  parte hacia  los polígonosmunicipales,  en
detrimento  de  otras  operaciones  que  exigían  de  la
consecución  de  suelo,  principalmente  el  anillo  verde
—prácticamente  abandonado—  o los cementerios.  En menor
medida  esto que comentamos puede hacerse extensible a la
reforma  interior, toda vez que el polígono de San Francisco
entra  dentro  de  este tipo  de  operaciones. El  esfuerzo
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inversor  en cada uno de los polígonos tampoco fue homogéneo,
destacando  entre todos el de Santamarca, que así mismo se
constituirá  en el mayor generador de ingresos por  la venta
de  solares, seguido por el de San Francisco.
5.2.1.  Los primeros polígonos municipales
5.2.1.1.  Santamarca
El  de Santamarca es uno de los polígonos planteados en
el  sector  norte  de  la ciudad;  constituía,  dentro  de  la
gradación  social  que  el  Ayuntamiento  introdujo  en  sus
actuaciones,  el  de mayor  categoría,  pues  iba  destinado
principalmente  a viviendas de clase media acomodada. Aunque
estos  terrenos habían sido objeto de ordenación parcial por
parte  de  la Comisaría23,  su  efectivo  desarrollo  hubo  de
esperar  al inicio de  las actividades urbanísticas  a cargo
del  Ayuntamiento, si bien previamente existieron intentos de
iniciar  la promoción por parte de diversos particulares24.
Se  trata de uno de los polígonos correspondientes  al
programa  de 1958, que obtuvo su aprobación municipal el 28
de  marzo y de la Comisión de Urbanismo de Madrid el  24 de
julio  de ese mismo año, junto a los de Francos Rodríguez y
Carabanchel  ‘C’.  Dichos  sectores  se  plantean  con  el
propósito  de  dar  inicio  a la  formación  del  Patrimonio
Municipal  del Suelo, decidiéndose igualmente que el sistema
23.  EL proyecto parciaL de ordenación fue aprobado por Decreto de 26 de junio de 1953 (Véase
GRAN MADRID (1953): “PLan Parcial de Ordenación deL Sector de Santamarca, comprendido entre Las
caLLes de GeneraL Nota, ALfonso XIII y La Primera y Segunda TransversaL de La Avenida deL
General fsimo”,  Madrid, niin. 22, pp. 2-7).
Incluso se estabLeció una zona de reglamento’ en este sector para favorecer La urbanización del
mismo (Decreto de 22 de octubre de 1954).
24. En este sentido cabe destacar La iniciativa de Los Sres. Espinosa de Los Monteros, que ya en
1952 encargaron a SACONIA La formación de un proyecto de construcción de viviendas en Los terrenos
de  su propiedad (aproximadamente nueve hectáreas). Dicha petición fue reiterada junto con otros
propietarios tras La aprobación del proyecto parcial, acogiéndose al Decreto de urbanización deL





FIG.  94. CROQUIS  DE  SITUACION  DEL  POLIGONO
(Publicidad municipal)
de  actuación más eficaz era la vía expropiatoria, a través
de  los medios  económiCoS  arbitrados  en  los  Presupuestos
Especiales  de Urbanismo del Ayuntamiento.
En  el  caso  de  SantamarCa  la superficie  delimitada
alcanzaba  57,7 Ha, situadas en el sector norte de la ciudad,
junto  al Asilo de Santamarca, de donde toma su nombre.  El
sector  se  situaba  entre  la prolongación  de  General  Mola
(actual  Príncipe  de  Vergara),  al  oeste,  y  el  arroyo
Abroñigal  y la calle de Alfonso XIII, al este, siendo sus
limites  norte y sur la carretera de Chamartin de la Rosa a
la  Ciudad  Lineal  (Cuesta de  los Sagrados  Corazones)  y la
calle  de Ramón y Cajal, respectivamente. Ocupaba el espacio
libre  no urbanizado aún existente en aquella zona, entre la
edificación  cerrada en altura de Príncipe de Vergara  (los
bloques  ‘Tarrés’),  donde  también  existía  un  Colegio  de




Cinematográficos  Sevilla Films’25, y las colonias de ciudad
jardín  que  se extendían por sus restantes límites, en una
zona  de topografía ligeramente ondulada.
Aunque  en el  limite nororiental del polígono  el Plan
del  46 introdujo una previsión de uso industrial (que
finalmente  ha dado origen a un pequeño polígono), el sector
se  conf igura como básicamente residencial,  prolongando  el
‘nuevo  ensanche’ de Príncipe  de Vergara.  Se optó por  una
edificabilidad  y una altura de la edificación controladas, a
base  de bloques abiertos de 5 a 7 plantas, creando un tejido
residencial  que  supusiese  una  transición  entre  la  alta
intensidad  de uso de la edificación cerrada de las manzanas
de  Príncipe  de Vergara  y  los chalets  de  Ramón  y  Cajal
Alfonso  X11126. El equipamiento comercial se extendía  por
sendas  porticadas que respetaban la alineación de la calle,
dejando  el interior de las manzanas con jardines alrededor
de  los bloques de viviendas.
La  finalidad  principal  de  la actuación  era  la  de
proceder  a la expropiación de los terrenos, los cuales, tras
ser  urbanizados y reparcelados, serían sacados a la venta.
De  esta manera  se atendia  en alguna medida  la demanda  de
solares  provocada por la tremenda necesidad de vivienda que
se  experimentaba en aquellos momentos (en este mismo año de
1958  se aprueba el Plan de Urgencia Social de Madrid),  al
tiempo  que  se  obtenía  una  fuente  de  ingresos  para  la
ambiciosa  actuación urbanistica que el municipio  se había
planteado.  La posibilidad de beneficios era, en este caso,
considerablemente  mayor que en otras actuaciones, en función
de  los destinatarios de la misma: clases medias solventes.
Si  la politica de suelo que la Comisaría de Ordenación
Urbana  de Madrid, que en estos mismos años se enfrentaba a
una  extensa labor expropiadora, fue llevada a cabo  con  la
25. ActuaLmente La Guardia CiviL ha instaLado su parque de transportes y Los estudios de cine
fueron sustituidos por eL hipermercado ‘Juo’.
26. GRAN NADRID: “PLan ParciaL de Ordenación deL Sector de Santamarca ...“,  ob.cit.
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base  legal suministrada por el régimen especial de Madrid27,
la  constitución  del  patrimonio  municipal  de  suelo  se
realizará  conforme a la legislación general representada por
la  ley del suelo de 1956. Esta norma, además de señalar la
obligatoriedad  de constituir estos patrimonios, regulaba  el
CARACTERISTICAS  TECNICAS  DEL POLIGONO  DE  8ANTAMARCA
1.
1.  SUPERFICIES
Superficie  total del Polígono57,7  Ha
Parcelas  edificables  29,7  Ha —  51,5  %
Vjales18,1  Ha —  31,5  %
Espacios  verdes públicos7,9  Ha —  13,7  %
Espacios  verdes privados2,0  Ha —  3,5  %
II.   CONDICIONES Q  EDIFICACION
Ordenanza  13 bisBLOQUES  ABIERTOS CON JARDIN
Número  de plantas5  —  7
Volumen  edificable1.800.000
Aprovechamiento  general3,12  m3/1n2
Aprovechamiento  por parcela6,06  m3/m2
III.  VIVIENDAS
Total  viviendas6.100
Habitantes2  7 . 5 00
Densidaddepoblación475Hab/Ha





FUENTE.-  GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO DE MADRID (Dpto. de
Patrimonio).
27.  Ley  de  Ordenación  Urbana  de Madrid  y  sus aLrededores  de  1  de marzo  de  1946.
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procedimiento  por el que debían manejarse los municipios de
un  modo  prioritario:  la  expropiación  por  polígonos,
aplicando  un procedimiento de valoración conjunta de todas
las  fincas afectadas28.
No  obstante  lo anterior,  y como complemento  de  las
normas  legales, tanto en el polígono de Santamarca, como en
Francos  Rodríguez y Carabanchel ‘C’, se arbitran unas reglas
que  establecieron los términos a los que debían ajustarse la
colaboración  con  los particulares  en  orden  a  liberar  de
expropiación  sus  fincas29.  De  acuerdo  con  el  principal
objetivo  de la actividad urbanística municipal —sacar a la
venta  suelo  urbanizado—,  y también  con  los  dictados  del
Decreto  de  urbanización  del  sector  de  Santamarca,  que
regulaba  la iniciativa privada en orden a desarrollar  sus
propios  terrenos, se establecieron unos principios para la
información  de  las  solicitudes  que  afectasen  a  estos
polígonos.
Dichas  solicitudes debían respetar en primer lugar la
nueva  ordenación planteada —bloques aislados con  terrenos
arbolados  fuera de la circulación rodada entre ellos-, por
lo  que estaban obligadas a aceptar la reparcelación que se
propusiera.  Las autorizaciones  concedidas  lo serían  para
construir  viviendas subvencionadas incluidas en el Plan de
Urgencia  Social de Madrid30  dicha concesión consistiría en
el  derecho a edificar, de acuerdo a la normas del polígono y
al  volumen  autorizado por  el mencionado  Plan  de Urgencia,
así  como la propiedad sobre la parcela edificable resultante
de  la nueva ordenación. A cambio de ello quedaban obligados
a  ceder gratuitamente los viales y zonas verdes así como a
28. ArtícuLos 104, 121 y 122 de La Ley deL SueLo de 1956 en cuanto a La actuación por poLígonos
y  uso de Le expropiación, y 32 y 105 en cuanto el procedimiento.
29. No hay que oLvidar que, con carácter general,  la normativa sobre Liberaciones de expropiación
por actuaciones urbanísticas será posterior, de 1959.
30. EL Ayuntamiento de Madrid colaboraba en eL PLan de Urgencia, que suponía La construcción de
60.000 viviendas entre 1958-59, con La cifra de 4.000 viviendas ubvencionadas, de tas cuaLes 500
habrían de situarse n Santamarca.
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satisfacer  un canon de urbanización31, así como a edificar
en  determinados plazos, so pena de ser expropiados.
De  esta manera,  los propietarios  que  solicitaron  la
concesión  del derecho a edificar en sus terrenos, y les fue
concedida  tal  petición,  aceptaron  un  convenio  con  el
Ayuntamiento  por el que se les señaló un volumen edificable
(entre  2,5 y 2,8 m3/m2),  firmándOSe la cesión de la parte de
calles  y zonas verdes correspondientes, pagando  finalmente
el  canon de urbanización  según el volumen asignado. En el
resto  de  los  casos  se  llevó  adelante  el  proceso
expropiatoriO.  Mediante este sistema, con diversas variantes
según  cada caso particular,  se gestionó  el desarrolló  de
96.696  ni2, lo que supone un 16,8 por  100 de la superficie
total  del polígono32.
El  resto de terrenos, hasta completar las casi 60 Ha,
hubo  de ser expropiado a los propietarios de la zona, por un
coste  total que superó los 250 millones de pesetas33, en un
proceso  que se extendió desde 1958 a 1968. El parcelario se
presentaba  bastante fragmentado, con la típica estructura de
las  tierras  de  labor  del  alfoz  de  Madrid,  conservando
incluso  los antiguos caminos rurales. Sin embargo ya habían
tenido  lugar  procesos  de  concentración  de  la propiedad
mediante  la acumulación  de parcelas,  tanto  por  parte  de
31. 47 pts. por metro cúbico de edificación.
32.  Entre Los convenios firmados destacan el establecido c n (a Asociación pro-Huérfanos de La
Guardia Civil. Esta asociación poseía una finca, denominada ‘EL Alba’, de 42.417 m2, de (os cuales
cedió gratuitamente aL Ayuntamiento de Madrid 16.805 metros para vias púbLicas, 8.380 para parque
púbLico, y 5.841 en parcelas edificebLes (en compensación por el canon de urbanización de las
parcelas edificables que quedaron en poder de La Guardia CiviL, que ascendían a 12.634 metros entre
Las calles Chi Le-CoLoiria-PuertO Rico-Uruguay).
Otro  importante convenio se estableció con Los Sres. Espinosa de (os Monteros y otros, que
cedieron 19.511 m2 en el sector norte a cantio de La Liberación de expropiación de 69.918 metros en
los sectores Sur y Centro.
En  otras ocasiones Los acuerdos afectaban a operaciones de pequeño tamaño, como La coLaboración
efectuada con Los propietarios Enrique Garcia y Francisco Jaca, a Los que se Le concede la
construcción de un bLoque de 4 pLantas y 3.870 in3, pagando La cantidad e 181.890 pts. en concepto
de  canon de urbanización.
33. Dicha cifra, exactamente 250.291.495 pts., supone la suna de Las indemizaciones satisfechas
a  Lo Largo de Los años que duró La gestión municipal, con La correspondiente d preciación de La
moneda -
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particulares  como  de  sociedades  dedicadas  a  los  negocios
inmobiliarios,  sobre  todo  a  la  promoción  de  colonias  de
chalets,  como  era el caso de  Fomento  de  la Propiedad.
PROPIETARIOS  INCLUIDOS  EN EL POLIGONO  DE SANTAMARCA
Propietario                   Parcelas Valor(pts)  Sup. (m2)
11       29.385.300  92.085
12       31.509.800  69.342
4        8.279.560  31.177
7        6.307.700  3 .415
3       10.834.950  30.350
7        8.045.520  8.734
2        9.278.425  28.525
2        6.134.000  26.247
3        8.985.375  22.125
3       13.718.796  21.206
1        4.005.330  19.703
2        5.390.000  19.250
3        4.653.180  12.431
1        2.185.760  11.504
1        2.368.800  11.280
1        3.115.000  11.125
3        2.752.960   9.832
1        1.995.000   9.500
3        5.206.600   9.220
3        2.562.000   9.150
2        3.276.000   7.800
1        4.251.240   6.073
2        1.259.160   4.497
1        1.428.000   4.000
1        1.617.000   3.850
1          929.250   2.655
2          924.000   2.200
2          272.790   1.350
2          310.800   1.110
Jorge  Espinosa  de los Monteros
Fomento  de  la Propiedad
Francisca  E. Calonge  Carrascosa
Fundación  Garvia
Arrabal  Magda,  SA
ONCE
Marquesa  de Padierna
DG  de  la Guardia  Civil
Hnos.  Escobar  Díez
Luis  Ruiz  Cossío
Cristóbal  Valdés
Miguel  Llorens  Alejo
Enrique  L. Sacki
Fdo.  Espinosa  de  los Monteros
Teresa  Lahera
Ramón  Sardinero
Esther  García  Revilla
Asilo  Santamarca
Fdo.  Martínez  de  la Escalera
María  Diez  Guilhou
Pedro  Ruiz  Arteaga
Miguel  Salmerón  Maroto
Unión  Eléctrica  Madrileña
Francisco  Campo  Cantalapiedra
Compañía  de Jesús
Ministerio  de Trabajo
Fco.  del Campo  Cantalapiedra
Teodoro  Varela  Radio
Gregoria  Morales  Parra
.  e  /  .  e  e
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Félix  Morales                   254.240     908
Joaquín  Caso Salcedo             1        252.000    900
Alvaro  Figueroa y Torres         1         189.000     900
Ramírez  Rubio                   1  52.500     75
TOTAL              9218 .180.036 527.609
FUENTE:  GWJ  (Dpto. de Patrimonio): ‘Proyecto de expropiación
Polígono  de Santamarca’.
La  valoración efectuada sobre los terrenos alcanza las
345  pts/m,  que finalmente se verá aumentada, en lo que se
refiere  a los pagos realmente efectuados, a la cantidad de
521  pts34.  Si  a  esta cantidad  añadimos  los  costos  de
urbanización  del  polígono35,  que  en precio  unitario  se
elevaron  a 136 pts/m2, obtenemos un precio total para estos
terrenos  de 657 pts. Esta cifra nos habla del precio bruto
de  adquisición del metro cuadrado en el polígono; teniendo
en  cuenta que las parcelas edificables del mismo no suponían
sino  el 51,5 por ioo, resulta un precio unitario de costo de
los  terrenos de 1.276 pts/1n2 edificable.
En  cuanto a la venta de terrenos, desde un principio se
planteó  la  subasta  como víá  normal para  la puesta  en  el
mercado  del suelo urbanizado producido por el Ayuntamiento.
Otro  tipo  de  transacciones,  como  pueden  ser  permutas,
cesiones  o adjudicaciones directas, tendrán una importancia
mucha  más limitada. El criterio que guiaba dicha política no
era  otro que el de obtener el máximo beneficio, por  lo que
sólo  se realizarán ventas de parcelas ya urbanizadas COfl  la
finalidad  de acumular el máximo de plusvalías posible.
34. En eL aLza experimentada en esta cantidad influyen  tanto Los intereses de demora en eL pago
de  Las expropiaciones como La depreciación deL vaLor de La moneda.
35.  Los gastos de urbanización (proceso LLevado a cabo entre 19601964), se eLevaron a
78.503.198 pts.. incLuyendo Las obras de Los terrenos adjudicados a Los propietarios coLaboradores,




DE  PARCELAS  URBANIZADAS
POLIGONO  DE  “SANTAMARCA”
•  Precios:
Entre  53,31 y 241,37 ptas. pie  cuadrado.
•  Exenciones  tributarias:
Ley  del  Suelo  de  12 de  mayo  de  1956.
Reducción  al 200/o de  la  Contribución
Territorial,  Exención  de  Arbitrios  Lo
cales,  Timbre  y  Derechos  Reales.
•  Servicios  Urbanos:
Agua,  Alcantarillado,  Pavimentación,
Bocas  de  Riego y  Arbolado.
•  Comunicaciones:
Autobuses  núms.  16, 29 y 9;  Trolebuses
núm.  1; Tranvías  núm.  40.
•  Informes:
Dirección  de  Urbanismo  Municipal
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FIG.  97 DICIEMBRE,  1963
Dichas  subastas de solares dieron comienzo en 1961. La
primera  de ellas no fue sino un tanteo realizado con sólo
tres  parcelas, cuya finalidad era la de sondear el mercado,
viendo  la reacción de la demanda, para ajustar de una manera
más  afinada  los  precios  de  partida  en  operaciones
posteriores.  Teniendo en cuenta los costos de expropiación y
urbanización,  y a partir de un supuesto  de vivienda  para
clase  acomodada  cuyo  coste por  metro  cuadrado  de  planta
edificada  estuviera  comprendido  entre  las  2.000  y  3.000
pesetas,  se establecieron precios entre las i.ooo y 1.300
pts/m2  de  parcela,  que  inclulan  un  ligero  margen  de
beneficio36.
Sin  embargo, este primer ensayo fue negativo. Debido a
la  falta de publicidad o a las especiales circunstancias del
mercado  de solares y de la construcción, el caso es que  la
subasta  quedó desierta. La restricción de créditos a causa
de  la politica  estabilizadora,  las  indeterminaciones  del
Ministerio  de  la Vivienda  en el  anuncio  de  unas  nuevas
medidas  de protección a la vivienda, junto a lo inadecuado
de  este tipo de of erta para las grandes  inmobiliarias  (se
trataba  únicamente  de tres parcelas  sueltas  entre  600  y
1.000  metros),  explican,  en opinión  de  los  responsables
municipales,  el fracaso del ensayo.
A  la vista  de ello,  al mes  siguiente  (diciembre  de
1961),  se celebró la segunda subasta de solares. El precio
tipo  fue  rebajado  en un  20 por  100, y ya  se realizó  la
adjudicación  de cinco de los siete solares que sallan a la
venta,  posteriormente, y con carácter aproximadamente anual,
se  fueron celebrando sucesivas subastas en las que  fueron
aumentando  tanto  el volumen  de  suelo enajenado  como  los
precios  obtenidos, en un proceso que se extendió durante los
años  sesenta e incluso primeros setenta.
36.  Según el Departamento de Patrimonio de La Gerencia, estos precios eran cotrçarnbtes y aún
inferiores a Los que se encontraban en parceLas para construcción de hoteles en Las coLonias
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746,263 millones  pta corrientes  (remate)
FIG.  98
Las  condiciones  de venta  fijadas  en  el  pliego  de
subasta  obligaban a los compradores a respetar la capacidad
constructiva  del solar (expresada en metros cúbicos y número
de  plantas),  así  como a la construcción  de  aparcamiento—
garaje  con capacidad de un coche por cada dos viviendas. El
inicio  de las obras habría de tener lugar en el plazo de un
año,  finalizándose  las  mismas  a  los  tres.  Así  mismo
establecía  la obligación de un determinado cerramiento  de
parcela  (preferentemente vegetal), con objeto de contribuir
al  buen  aspecto  del  polígono,  así  como  a conservar  los
espacios  libres ajardinados.
El  nuevo barrio que surgirá como consecuencia final de
este  modo  de  gestión  urbanística  presentará  unas
características  formales en buena medida determinadas por el
mismo.  A partir de las tipologías constructivas definidas en
el  planeamiento parcial (bloque abierto entre 5 y 7 plantas,
con  jardín), se producirá una promoción individualizada de
las  parcelas  subastadas;  dichas  parcelas,  desiguales  en
forma  y tamaño,  darán lugar a unos volúmenes  construidos
diferentes,  contribuyendo a una heterogeneidad  formal que
surge  de la falta de uniformidad de proyecto. Se consigue
así  una interesante variedad morfológica dentro de la misma
tipología  constructiva. A este resultado contribuye en buena
medida  el  protagonismo  vegetal  de  los  jardines  y
cerramientos.  Sólo  la mezquindad  de  los trazados  viarios
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EVOLUCION DE LOS PRECIOS
POLIGONO DE SANTAMARCA
—---TASACION  —4—REMATE
63  64  65  66  87  68  89  70  71
TASACION  —4-  REMATE
Miles  pts/vivienda
Millones  pts  (1990)/m2
63  84  66  66  67 68  69 70  71 1961    63 64  65  66  67  68  69  70  71        746
——TASACION     4-REMATE
FIG.  100
5.2.1.2.  Francos  Rodríquez
En  el  sector  noroeste,  más  allá  de  las  barriadas
populares  de la calle de Bravo Murillo, queda situado otro
de  los  polígonos  municipales,  el  de  Francos  Rodríguez.
Aprobado  en la misma fecha que Santamarca, julio de 1958, se
ve  sujeto a los mismos trámites administrativos y a idéntico
sistema  de  actuación:  tanto  el proceso  expropiador  como
urbanizador  serán de competencia municipal, conforme a los
criterios  definidos  en el Plan parcial  de ordenación  del
sector  redactado  en Comisaría.  Por  su  parte,  también  se
considera  la posibilidad  de  liberar  de  expropiación  las
propiedades  de los particulares que deseen colaborar en el
proceso.  Por último, el objetivo final será la puesta a la
venta  de las parcelas de propiedad municipal resultantes.
Bajo  estas premisas se inicia la actuación en un sector
de  aproximadamente 40 Ha, situado entre la calle de Francos
Rodríguez  y el  ‘Canalillo’, junto a una de las principales
conducciones  del  Canal  de  Isabel  II  (servida  por  el
denominado  Camino de la Dirección —Avda. del  Dr. Federico
Rubio  y Galí-), eje este último que había dado origen a un
significativo  proceso de edificación.
Pues  a diferencia  de Santamarca,  cuyos  terrenos  se
hallaban  prácticamente  libres  de  construcciones,  este
polígono  engloba  diversas  zonas  edificadas  de  distinto
carácter,  desde hotelitos y chalets hasta asentamientos de
urbanización  marginal, tanto viviendas de autoconstrucción
sobre  parcelaciones  periféricas como núcleos  chabolistas,
pasando  por  casas de vecindad  típicas  del  extrarradio  de
preguerra,  preferentemente localizadas sobre Federico Rubio.
Este  hecho será un grave  inconveniente que  ralentizará  el
proceso  expropiador.  Todas estas características  previas
hacen  que este polígono fuera planteado como de menor tono
social  que el de Santamarca.
El  proceso  expropiador  se  desarrollará  de un  modo
prácticamente  exclusivo sobre estas zonas edificadas, que se
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FIG.  101. UBICACION  DEL POLIGONO  DE FRANCOS  RODRIGUEZ
FIG.  102 LIMITES  POLIGONO DE FRANCOS  RODRIGUEZ
(Plano  Parcelario,  1955)
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asentaban  sobre  pequeñas  parcelas  de  terreno  —en  muchas
ocasiones  menores de cien metros cuadrados—, pues  con los
principales  propietarios de la zona se llegaría a acuerdos
de  liberación  de  expropiaciones37.  De  esta  manera  son
contados  los expedientes referidos a superficies mayores de
una  hectárea.
El  mayor problema de esta primera etapa de desarrollo
del  polígono estará constituido por los numerosos inquilinos
que  habitaban  las viviendas existentes: en un primer momento
se  indemnizó a los propietarios de las mismas, no así a los
inquilinos,  que permanecieron  en sus alojamientos  varios
años  más toda vez que no se daba solución al problema de su
realojamiento.  Junto al de los moradores hay que añadir el
elevado  número de pequeñas  ‘industrias’ instaladas  en el
sector  a  las  que  hubo  igualmente  que  indemnizar.  Esto
provocó  que la expropiación total del polígono se demorase
largos  años,  pues  si  los  primeros  expedientes  fueron
resueltos  a principios de los años sesenta, más de diez años
después  aún  no  se había  dado  fin  a  la gran  cantidad  de
indemnizaciones  complementarias.
Este  proceso, que dio lugar a laexpropiación  de más de
trescientas  fincas, se desarrolla sobre una  superficie de
poco  más de 162.000 metros cuadrados, por un valor que  en
1974,  prácticamente finalizado el proceso, se elevaba a más
de  260 millones  de pesetas. Los viales ya existentes,  así
como  los abundantes  terrenos  del Canal y  los procesos  de
liberación  de  expropiaciones  celebrados  completan  las
primitivas  40 hectáreas del sector. Las negociaciones  con
los  principales  propietarios  se  resolvieron  mediante  la
•   firma  de convenios redactados en parecidos términos que los
37.  Los principaLes propietarios eran, además deL CanaL de  IsabeL II -sia de sus canaLizaciones
atravesaba eL sector-, La IrinobiLiaria BeLLas Vistas y La Constructora Irinobitiaria IndustriaL.
551
tramitados  en el sector de Santamarca38.
Las  subastas  de  terrenos  se  desarrollarán
principalmente  durante  los años setenta, quedando  incluso
terrenos  a los que se irá dando salida en la década de los
ochenta.  Particulares e inmobiliarias fueron los licitadores
más  comunes, en tanto que por adjudicación directa se llegó
a  diversos  acuerdos  de  enajenación  de  terrenos  con
patronatos  de viviendas para funcionarios  (del Ministerio
del  Interior, del Ayuntamiento de Madrid). En definitiva, Ufl
proceso  similar al de SantamarCa, incluso en las condiciones
de  edificación requeridas.
El  resultado formal, siguiendo el paralelismo  con el
polígono  anterior, difiere de éste en la más moderna edad de
la  edificación y en el protagonismo que la movida topograf la
introduce.  La menor superficie total sobre la que  se opera
junto  a la falta de unidad en el desarrollo edificatorio del
sector,  hace  más  difícil  su  reconocimiento  como  área
formalmente  homogénea.
SUBASTAS  DE TERRENOS
POLIGONO DE FRANCOS RODRIGUEZ
(hasta  1981)
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38.  Entre  tos  convenios  ceLebrados  destacan  tos  siguientes:
-   Irinobitiaria  BeLLas  Vistas,  afectando  e  una  superficie  de  54.684  m2,  que  tras  Las  cesiones  de
viaLes  y  zonas  verdes  aL  Ayuntamiento,  quedan  en  23.288  m2  edificabtes.  Sobre  éstos  deberá  pagar
un  canon  de  urbanización  de  47  pts/m2,  y  as{  mismo a  edificar  en  determinados  pLazos.
-   Constructora  InmobiLiaria  IndustriaL,  S.A.,  afectando  a  una  superficie  de  17.977  m2,  de  los
cuaLes  debfan  ceder  7.366,  pagando  eL  correpondiente  canon  por  La  superficie  restante.
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5.2.1.3.  Carabanchel ‘CI
El  polígono  municipal  de  Carabanchel  ‘C’  es
superficialmente  el mayor  de  los tres  planteados  por  el
Ayuntamiento.  Su nombre,  además  de  a su  situación  en el
antiguo  municipio del mismo nombre, hace referencia  a que
constituía,  dentro de un plan más amplio del Ayuntamiento,
el  tercero de los polígonos municipales en este sector,  si
bien  los  dos  anteriores,  planteados  en  la década  de  los
cuarenta,  nunca fueron llevados a término. Se caracterizó
por  su carácter social, frente a los de Francos Rodríguez y,
sobre  todo,  Santaniarca, más  orientados  a clases medias  y
funcionarios.
FIG.  106. POLIGONO POBLADO ‘CI CARABANCHEL ALTO
555
Este  carácter social se demuestra haciendo un repaso de
las  adjudicaciones directas efectuadas por el Ayuntamiento y
comparando  los precios que se alcanzaron en las subastas con
los  de los otros polígonos. Las cooperativas sociales, así
como  las promociones de viviendas con destino a expropiados
de  otros sectores, ocuparon un volumen importante del suelo
disponible39,  aunque sin olvidar a los patronatos  (en este
caso  únicamente  de  funcionarios  del  Ayuntamiento).  Los
precios  alcanzados  en las subastas  fueron,  por  su parte,
considerablemente  menores  que  en  Francos  Rodríguez  y  en
Santamarca.
En  cuanto  al proceso  de gestión  urbanística  poco  se
puede  añadir  a lo ya comentado para Santamarca  y Francos
Rodríguez:  un proceso expropiatorio dilatado, en buena parte
efectuado  sobre  terrenos  aún  rústicos,  urbanización  y
enajenación  de las parcelas resultantes, con mayor presencia
en  este  caso  de  las  promociones  dedicadas  a viviendas
sociales.  Así mismo, se establecieron colaboraciones con los
propietarios  dispuestos  a desarrollar  sus  terrenos.  Las
condiciones  de venta de las parcelas  imponían  las mismas
servidumbres  que en los otros dos polígonos a excepción del
número  de plazas de garaje, que se reducían a una por cada
cinco  viviendas, en función del menor nivel económico de los
destinatarios  de las viviendas  (en Santamarca era una por
dos).
Sobre  el resultado formal alcanzado en este polígono
debe  señalarse que es, tal vez, el que presenta un aspecto
menos  uniforme.  El peso  de  la promoción  cooperativa  de
‘Jesús  Divino Obrero’ introduce un  factor de homogeneidad
que  contrasta  vivamente  con  el  resto  del  polígono,
caracterizado  por una  edificación  sin unidad  de proyecto
pero  sujeta  a  las  normas  que  imponía  el  pliego  de
condiciones  de  la  subasta.  Así  mismo,  la  edad  de  la
39. La operación de adjudicación directa de terrenos de mayor inportancia fue LLevada  cabo con
La cooperativa ‘Jesús Divino Obrero’,  a  La que se concedieron más de 120.000 m2 a precio de costo
para  ta edificación de 1.500 viviendas, de tas cuates un tercio debían ser reservadas para enLeados
y  obreros asinicipates.
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AYUNTAMIENTO  DE  MADRID
PRIMERA  SUBASTA  DE  PARCELAS  URBANIZADAS
POLIGONO  DEL  POBLADO  “C”  DE  CARABANCHEL  ALTO
•  Precios:
Entre  13.73 y 80.27 ptas. pie  cuadrado.
•  Exenciones tributarias:
Ley  del  Suelo  de  12 de  mayo  de  1956. Reducción  al  20 °fo de la Contribución
Territorial.  Exención de Arbitrios  Locales.  Timbre  y Derechos  Reales.
•  Servicios Urbanos.
Agua.  Alcantarillado.  Pavimentación.  Bocasde  Riego y Arbolado.
•  Comunicaciones:
Ferrocarril  Suburbano  (estación  de Aluche).  Autobús  nüm.  39 (a Campamento.
Cuatro  Vientos  y Colonia  de San Ignacio  de Loyola).
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edificación,  un  factor  que  contribuye  a  uniformizar
morfológicamente  estos  polígonos  de  promoción  unitaria,
supone  en Carabanchel  ‘CI  otro  motivo  de diferenciación.
DATOS  GENERALES  DE CARABANCHEL  ‘CI
Superficie %  Edificabilidad  %
Edificación  abierta  1.011.859  m266,6%  3.278.423  ni3  92,1%
Especial  institucional  146.728 9,7      146.728      4,1
Uso  escolar             19.00013         19.000     0,5
Uso  sanitario           15.7501,0       31.500     0,9
Zona  verde              18.7001,2
Zona  deportiva          58.2403,8       34.944     1,0
Zona  rústico—forestal  248.549 16,4       49.709     1,4
1.518.826  m2100     3.560.305 m3  100
FUENTE:   Gerencia  Municipal de  Urbanismo  (Dpto.  de
Patrimonio).
SUBASTAS DE TERRENOS
POLIGONO DE CARABANCHEL ‘C’
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NUMERO  DE VIVIENDAS   E:  M2 SUBASTADOS
Fte:  Gerencia  Municipal  de Urbanlamo
(Dpto.  de  Patrimonio)
















































5.2.1.4.  San Francisco el Grande-Puerta de Toledo
La  actuación  municipal en este sector del  casco  fue
planteada  ya en 1957, aunque se desarrollará integrada en el
programa  de urbanismo 1958-64. Se trata, a diferencia de los
polígonos  hasta ahora comentados —que eran básicamente  de
extensión  de  la  ciudad-,  de  una  operación  de  reforma
interior,  consistente en la apertura de una  ‘gran vía’, que
se  denominará de San Francisco. Mientras que en Santatnarca,
Francos  Rodríguez o Carabanchel se pretende conseguir suelo
para  uso  residencial  como  principal  objetivo,  los
razonamientos  que justifican la operación de San Francisco
entroncan  directamente  con  la tradición  de  la reforma
interior  decimonónica  y  de  principios  de  este  siglo:
facilitar  la vialidad  del  casco y actuar  sobre un  sector
insalubre,  a la vez que se consigue una mejora del entorno
urbano  en  una  zona de alta representatividad  como  es  la
cornisa  sobre el Manzanares40.
El  primer razonamiento utilizado fue la necesidad de
descongestionar  el tráfico en el centro, desviándolo hacia
el  oeste. Para ello se plantea el trazado de una envolvente
que  pusiera en relación las rondas (Atocha y Toledo), por el
sur,  con los grandes ejes este—oeste del norte del casco: la
Gran  Via, por un lado, y los bulevares, a través de Ferraz-
Marqués  de Urquijo y Princesa, por otro. En este sentido la
operación  se constituye en la última fase del proyecto  de
unión  entre Palacio y la Puerta de Toledo que, mediante  la
prolongación  de  la  calle  de  Bailén  y  la  apertura  del
Viaducto  sobre  la calle de Segovia, venia desarrollándOse
desde  el reinado de José i41.
40. Una experiencia semejante, mezcla de (a reforma interior y saneamiento de un sector insaLubre,
en  BRANCHEREAUI Jean Pierre (1980): “Les mutationS dún quartier pauvre á Auger: Le quartier Saint
Nicolás dans la Dontre”, Norois, n-un. 107, pp. 387-403.
41.  Ver AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO (ed.)(1982):  Francisco !
Grande.  Elementos  un análisis urbano, Madrid, _______•  151 p., y especiaLmente el epígrafe
11.1. AnáLisis histórico.
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FIG.  110.  LIMITES  DEL  POLIGONO  SAN  FRANCISCO  EL  GRANDE.
PUERTA  DE TOLEDO  (Parcelario  1955)
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Pero  a la vez que  se operaba  sobre  la vialidad  del
casco  se  procedía  a  la  renovación  de  todo  un  sector,
particularmente  interesante dada su situación en la cornisa
sobre  el Manzanares,  a la que  se pretendía potenciar como
fachada  representativa  de  la capital.  En  tal  sentido  se
expresaban  los técnicos municipales cuando justificaban  la
actuación:
tlAtravjesa una zona de edificación clasificada  CONO
insalubre  y constructivamente  en el último  período  de
vida  que  acumula  un  porcentaje  elevado  de  fincas  en
ruina.  Cumple  también  por  tanto  una  finalidad  de
saneamiento  de Madrid”42.
Por  tanto, la actividad urbanística emprendida por el
Ayuntamiento  de Madrid va a suponer un cambio cualitativo a
lo  realizado  por  la  Comisaria  en  lo que  se  refiere  al
tratamiento  de  las zonas interiores. El organism9 estatal
sólo  había  actuado  por  la  vía  normativa,  mediante  la
aprobación  de un Plan Parcial de Alineaciones en 1949, sin
acompañar  la actividad  de planeamiento  COfl  la  posterior
gestión  del suelo, como había realizado en otros sectores de
Madrid.  El Ayuntamiento  asumirá  esta  responsabilidad  de
gestión  urbanística en algunos casos concretos, entre  los
que  destaca el de San Francisco el Grande43.
El  sistema de actuación empleado será la expropiación
por  polígonos.  Se supera  la práctica  de expropiación  por
bandas  que instrumentaba la legislación general de 1879 y de
reforma  interior de 1895 para este tipo de obras, adoptando
la  fórmula del polígono, más propia de sectores de extensión
y  ensanche  de  la  ciudad.  El  sector  delimitado  como
indispensable  para  llevar  a  cabo  la  actuación  fue  el
42.  AYUNTAMIENTO DE NADRIDGERENCIA DE URBANISMO: Memoria informativa, Madrid, junio  de  1961
(ejeeplar mecanografiado).
43.  Otros poLígonos de reforma interior: PLaza de Benavente, PLaza de Luna-DesengaiiO, Plaza de
Santo Domingo, PLaza de San Ignacio de LoyoLa, etc.
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delimitado  por  las  calles  de Ventosa  y  Calatrava,  que
englobaba  un  total  de  68  fincas  que  hubieron  de  ser
expropiadas,  así como 78 industrias  o negocios  a los que
hubo  igualmente que indemnizar, con una superficie de 53.000
Por  otro lado, fueron 1.200 las familias  afectadas.
Como  ya  venía  siendo  habitual  en  las  operaciones  de
renovación  protagonizadas  por  Comisaría,  el Municipio,
siguiendo  la misma política de realojamiento, hizo lo propio
con  los  afectados  de  este  sector,  que  tuvieron  que
trasladarse  a  la entonces denominada Colonia Municipal de
Moscardó  (Colonia Salud y Ahorro, en Usera), así como a los
Poblados  Dirigidos  de  San  Blas  y  San  Cristóbal44.  En
definitiva,  un realojo en la periferia, lejos de su céntrico
emplazamiento  anterior.
Como  resultado del proceso surgió una nueva vía, de 480
metros  de  longitud  por  30  de  anchura,  sobre  la que  en
principio  se iban a distribuir 50 nuevos solares, que darían
cabida  a 1.400 viviendas así como a salas de espectáculos y
edificios  de  uso  terciario.  Para  la  ordenación
arquitectónica  del sector se pensó plantear un concurso, que
finalmente  se  realizará,  pero más  de  20 años  después  de
haberse  procedido a la apertura de la nueva calle. Porque,
efectivamente,  si bien la expropiación y urbanización  del
sector  fue  efectuada  a buen  ritmo  (en  1961  quedaba
inaugurada  la Gran  Vía  de  San  Francisco  ,  los  solares
resultantes,  a excepción de uno que fue cedido a ICONA para
el  establecimiento  de  sus  oficinas  centrales,  quedaron
vacíos  durante largos años.
No  será hasta  1982 cuando se convoque  finalmente  el
•  concurso  que  va a dirigir el desarrollo  de  este  sector.
44. GOMEZ CARBALLO, Maria de Los AngeLes (1980): Hcarretera de Andatucfa”, (en) Madrid, Madrid,
Espasa-Catpe,pp. 661-680. Ver pág. 677.
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Apoyándose  en la existencia de varios solares municipales45,
a  ambos lados de la Gran VIa de San Francisco, asi como del
recinto  del antiguo Mercado de Pescados de Puerta de Toledo,
se  plantea una actuación urbanistica emblemática, dentro de
las  nuevas  coordenadas  de  producción  de  ciudad  que  se
quieren  instaurar desde el Ayuntamiento y que cristalizarán
en  el nuevo Plan General de Ordenación Urbana de  1985. El
antiguo  mercado  seria  reutilizado  como  edificio  de
equipamientos  múltiples, que acompañarla a otros creados de
nueva  planta,  junto  a  varios  conjuntos  de  viviendas
protegidas.  Todo ello se enmarca en un proyecto unitario en
consonancia  con la importancia monumental y representativa
de  la zona, que a la vez que realza estos valores, servirla
para  regenerar socialmente una zona en franco declive  de
mográfico  y económico46.
Diez  años después de haberse convocado el concurso aún
no  se ha  dado por  finalizada  la obra. Sin  embargo  pueden
comentarSe  diversos cambios sustanciales sobre los primeros
planteamientos:  el antiguo mercado central de pescados quedó
convertido  en centro comercial de lujo, mientras que parte
de  las viviendas protegidas de promoción municipal pasaron a
ser  libres, con el objeto de financiar la operación mediante
su  venta  a precios  de mercado47.  Aparte  de  los  valores
formales  de  la  actuación,  su papel  de  revitalizador  del
sector  parece  que va a provocar  un proceso  de renovación
formal  y  funcional  del  barrio  poco  respetuoso  con  sus
antiguos  habitantes.
45.  En totaL eran 7 soLares, con una superficie  de 28.784 m2 y una edificabiLidad de 134.140 m2.
66.  Ver AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO:  Francisco j  Grande.
ELementos p   anáLisis urbano, ob.cit.
47.  Concretamente 75, de un totaL de 290 viviendas promovidas por La Espresa MunicipaL  de  La
Vivienda, que suponen 10.000 de Los 26.000 metros cuadrados de edificabiLidad.
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DATOS  DEL  POLIGONO  SAN FRANCISCO-PUERTA  DE  TOLEDO
1.  ANTES  DE  LA REFORMA




Viviendas  insalubres     1.300  (80%)
Familias1.900
Habitantes8.500
Industrias  y comercios        78





FUENTE:  GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO (julio de 1961).
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5.3.  EL  TRASPASO  DE LAS  COMPETENCIAS  DE LA  COMISARIA  EN
MATERIA  PATRIMONIAL. LA GESTION DEL P148 ENTRE 1965-1968
En  1964  desaparece  la Comisaría  General  para  la
Ordenación  Urbana  de Madrid.  Como  ya  quedó  dicho,  sus
funciones  van  a repartirse  entre dos  organismos:  uno  de
nueva  creación,  la COPLACO  (Comisión  de  Planeamiento  y
Coordinación  del Area Metropolitana de Madrid),  y otro ya
existente:  la  Gerencia  Municipal  de  Urbanismo  del
Ayuntamiento  de Madrid.  Si el primero de estos organismos
recoge  las  competencias  de planeamiento  y de  disciplina
urbanística  en el ámbito metropolitano definido por el nuevo
Plan  General, aprobado en 1963, la Gerencia municipal tomará
a  su cargo  la responsabilidad  patrimonial,  de acuerdo  al
nuevo  marco de competencias dibujado por la Ley del Suelo de
1956.
Esta  transmisión de las responsabilidades patrimoniales
no  será, sin embargo, absoluta; tanto la COPLACO como el INV
o  la OSH participarán del reparto del patrimonio del extinto
organismo.  La Comisión del Area, que en buena medida puede
ser  considerada  como  la  continuadora  orgánica  de  la
Comisaria,  quedará  a  cargo  de  algunos  proyectos  de
expropiación  de  singular  importancia  (Avenida  del
Generalísimo,  Plaza de castilla); por su parte, tanto el 1H1/
como  la OSH tomarán  como propias buen número  de parcelas
todavía  vacantes en sectores sobre los que estaban llevando
a  cabo  programas  de  promoción  de  vivienda  pública
(Entrevías,  Gran San Blas, ManoteraS, etc.).
Hechas  estas salvedades, hay que continuar señalando
que  la transmisión del resto del patrimonio se verificó no
sin  grandes  problemas.  La  magnitud  del  proceso  de
preparación  de suelo abordado  por Comisaria,  su grado  de
ejecutividad  y  las  dificultades  financieras  soportadas
provocaron  que, en 1964, cuando desaparece este organismo,
subsistan  gran cantidad de obligaciones pendientes, tanto en
concepto  de  pago  de  expropiaciones  como  de  obras  de
urbanización.  Hubo de constituirse una comisión  liquidadora
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que,  mediante  la  enajenación  de  parte  del  patrimonio
acumulado,  fuera  capaz  de  transmitir  al  Ayuntamiento  de
Madrid  los  restos  del  patrimonio  y  algunos  de  los  proyectos
del  extinto  organismo48.
Como  consecuencia  de  todo  este  proceso,  buena  parte  del
suelo  edificable  no  llegó  finalmente  a  manos  del
Ayuntamiento,  bien  porque  quedó  en  manos  del  INV  o  la  OSH,
bien  porque  fue  vendido  a  cooperativas  para  la  construcción
de  viviendas  por  parte  de  la  comisión  liquidadora.
Finalmente,  la  Gerencia  municipal  se  hizo  cargo,  entre  1965
y  1970,  de  562  Ha  de  suelo,  de  las  cuales  485,4  —un 86  por
100  del  total—  correspondían  a  zonas  verdes  y  espacios
libres,  mientras  que  sólo  76,5  Ha  eran  edificables49  sin
embargo  las  parcelas  que  realmente  fueron  susceptibles  de
alojar  nuevas  construcciones  debió  ser  considerablemente
menor.
48. En este sentido hay que sefaLar que La transniisi6n debfa efectuarse e beneficio de inventario.
49. COPLACO: “Nota informativa sobre (a situación deL traspaso deL patrimonio a La Gerencia Muni
cipaL de Urbanismo deL Excmo. Ayuntemiento de Madrid”, 18 de diciembre de 1970.
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Se  traspasó, pues, principalmente, suelo desvalorizado,
zonas  verdes  que  en su mayoría  no estaban  urbanizadas  ni
ajardinadas,  si exceptuamos las repoblaciones forestales de
la  Elipa, la autopista de Barajas, Entrevías, o los parques
de  la Ventilla y el Calero. Ello obligará a la Gerencia  a
dedicar,  en  años  sucesivos,  un  importante  volumen  de
inversiones  al capítulo de ajardinamiento de estas zonas.
Las  parcelas  edificables  se  situaban  en distintos
sectores:  Zona Industrial de villaverde, Autopista de Toledo
y  Avenida de los Hermanos García Noblejas, principalmente.
En  la mayor  parte  de  los casos hubo  que  acometer  nuevas
expropiaciones,  finalizar las obras de urbanización,  como
paso  previo  a  las  subastas  de  los  terrenos.  Mayor
importancia  económica  tuvo,  en  cambio,  el  traspaso  del
expediente  iniciado en la Avenida de la Habana,  sector de
pequeñas  dimensiones pero del que se obtuvieron  cuantiosos
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beneficios  a corto plazo.
Como  consecuencia de este proceso, la administración
patrimonial  municipal  va  a  ver  aumentadas  sus
responsabilidades,  perdiéndose  la primitiva  unidad  de  su
política  de suelo, basada en el programa de desarrollo de
polígonos  municipales  de  1958.  Mientras  que  estas
actuaciones  respondían a una idea clara, proporcionar suelo
al  Plan  de  Urgencia  Social  de  Madrid  mediante  un
funcionamiento  económico  que  no hiciera  onerosa  dicha
aportación,  la nueva  actividad  no  pasará  de  ser,  en  la
práctica,  una  gestión  liquidádora  de  los  restos  del
patrimonio  de Comisaría. Sólo de forma marginal se pretende
incidir  en  la  reordenación  urbana  de  algún  sector  -el
septentrional  de Hermanos García Noblejas, La Chimenea—, más
allá  de  un  simple  cambio  de  alineaciones  -Paseo  de  la
Habana-.
El  resultado  final de estos procesos  será diverso:
mientras  que  en  García Noblejas  o Paseo  de  la Habana  se
obtendrá  suelo  fácilmente  capitalizable,  que  generará
cuantiosos  beneficios a las arcas municipales —proceso que
se  prolonga hasta la actualidad-, la gestión en La Chimenea
será,  principalmente, de tipo social, aportando suelo para
vivienda  pública y cooperativa, servicios dotacionaleS, etc.
Además,  la lentitud en la gestión provocará que, poco a
poco,  se vayan acumulando operaciones que tardan décadas en
quedar  definitivamente  cerradas  (en los años ochenta  aún
quedaban  parcelas  vacantes  en  Francos  Rodríguez  O
CarabanChel  tci,  polígonos  aprobados  en  1958).  De  esta
manera  el PMS, entre 1965 y 1968, deberá ocuparse no sólo de
Santamarca,  Francos  Rodríguez,  Carabanchel  ‘C’  y  San
Francisco—Puerta  de Toledo,  Sirio también  de  los sectores
procedentes  de  Comisaria,  de  los  nuevos  polígonos  de
iniciativa  municipal  (Antonio López-La Chimenea), así como
de  toda la gestión patrimonial necesaria para sacar adelante
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ciertas  operaciones  de  reforma  urbana50,  o  instalar  o
ampliar  determinados  servicios  municipales51.
ESTADO  ECONOMICO  DE LOS POLIGONOS  DE ACTUACION  MUNICIPAL
(1—3—1974)
GASTOS        GASTOS        INGRESOS
POLIGONO URBANIZACION  EXPROPIACION  VENTA SALDO
SANTAMARCA 67.907.942  250.291.496  680.927.819 361.828.383
CARABANCHEL 68.125.725    46.157.144 469.886.123 355.553.254
AVDA.HABANA
VILLAVERDE
8.004.841    63.763.457 180.872.912
37.261.093   COMISARIA(*) 36.842.065
109.104.614
—  419.028
LA  CHIMENEA 29.305.660    55.723.480 84.482.193
—  546.947
FRAN.RGUEZ. 47.073.823  264.633.289  215.579.143
—96.127.970
FUENTE:  Gerencia  Municipal  de  Urbanismo  (Departamento  de
Patrimonio).
50. Accesos a La nueva Estación de Chamartfn; ordenación de La manzana entre GaLiLeo y BLasco de
Garay; C/Martfnez de La Rosa; C/Mesón de Paredes; Ribera de Curtidores, etc.
51.  AmpLiación de cementerios de Los términos municipaLes anexionados; ampLiación piscina
municipaL de La Caso de Campo; terrenos para grupos escoLares; Mercado de San ILdefonso; Estación
Sur de Autobuses, etc.
(*) Según eL proyecto de expropiación manejado por ComisarIa, 30.315.000 pts.
571
EVOLUCION  DEL INGRESO PRESUPUESTADO
ENAJENACION DE BIENES (1965-1968)
Mii..d.milton..(pts.1900)
1965      1966      1967      1960
 P01190001 municipio  EJ Poii9enos Comisaria    Otroa
EVOLUCION  DEL GASTO PRESUPUESTADO
EN  EXPROPIACIONES (1965-1968)







1965     1966     1967     1968
 Polig000s municipio  EJ PeUg000s Comlssris    Otro.
1965     1986     1967
 Poilgonol municipio  EJ Poiig000a comisaria   Otros
1966     1968     1967     1968










1968          1966          1967          1968
 Indeterminado     EJ Z.lnd.Vlllaverde        Autopista de Toledo
EJ  Paseo de la Habana  Otros
POLIGONOS COMISARIA
GASTO PRESUPUESTADO EN EXPROPIACIONES(1965-1968)
Millones  de pts.1990
2500
1965          1966          1967          1968
 Indeterminado  EJ  Z.ind.Vtllav.rde   Autopista  de Toledo
EJ  Paseo de la Hebana  Otros

















1985          1968 1967          1968 1965 1966
Hnos.Oarcla  Noblejas EJ ZJnd.Villaverde Hnos.Oarcla  Noblelas EJ Z.lnd.Viilaverde







EJ  San Francisco
Francos  Rodriguez
POLIGONOS MUNICIPALES




Francos  Rodriguez Santa Marca
EJ  San Francisco
E  Carabanchal
 La  Chimenea
Francos  Rodriguez
EJ  Carabanchel       Francos Rodriguez
EJ  La Chimenea
Santa  Marca  EJ  Carabanchel
c:  San Francisco  EJ  La Chimenea
Santa  Marca
E  San Francisco
FIG.  116
5.3.1.  ¡  polígonos procedentes de Comisaría
La  transferencia  patrimonial al Ayuntamiento  presentó
tres  tipos de situaciones:
—  parcelas  edificables en polígonos en avanzado  estado de
tramitación  (Zona Industrial de Villaverde, Autopista de
Toledo,  Hermanos García Noblejas);
—  proyectos  de expropiación apenas iniciados (Avenida de la
Habana),  o  prácticamente  abandonados  por  parte  de
Comisaría  (Veguilla-Valdezarza—Vertedero,  Hortaleza
Canhllas—Canillejas),  al haber  llegado a acuerdos  para
liberar  de expropiación dichos sectores;
—  zonas  verdes, ya formadas (repoblaciones forestales de la
Elipa  o Entrevías, parques de el Calero o la Ventilla), o
simplemente  espacios libres pendientes de urbanización  y
ajardinamiento  (Parque Norte, Este, Sur, de Sancho Dávila,
y  también sectores no edificados dentro de los polígonos
de  vivienda pública).
5.3.1.1.  Suelo edificable
a)  Zona Industrial de Villaverde. -  Este  polígono industrial
nace  como consecuencia  del proceso  expropiador  llevado  a
cabo  por Comisaría  entre 1955 y 1960, sobre un  sector de
aproximadamente  80 Ha junto a la carretera  de Andalucía.
Dicho  sector  había  sido dedicado  con  exclusividad  a  las
actividades  industriales, de acuerdo a la calificación del
plan  de 1941, acogiendo principalmente grandes instalaciones
productivas  o de almacenaje52. A mediados  de  los sesenta,
cuando  se produce el traspaso de competencias,  presentaba
graves  carencias de urbanización, encontrándose débilmente
ocupado.
52.  CALlANA MARTIN, Luis; SANABRIA BRASSART, Cristino (1988) “La Comisarfa General para La
Ordenación Urbana de Madrid y sus alrededores, precursora de La promoci6n unitaria de sueLo




























La  Gerencia  deberá  acometer  una  intensa  labor
urbanizadora  previamente a efectuar la parcelación y venta
por  subasta de los terrenos recibidos, de tal manera  que,
excepto  una venta realizada en 1966, la mayor parte de la
enajenación  se llevará a cabo en la década de los setenta.
El  volumen  de  suelo  enajenable,  tras  la  parcelación
efectuada  en 1969, ascendía  a 178.837  tasados  en 314
millones  de pesetas. La mayor parte del mismo fue subastado,
imponiéndose  ciertas condiciones a los rematantes, entre las
que  destacan la obligatoriedad de iniciar la construcción y
finalizarla,  al año y a los tres años, respectivamente, de
haberse  formalizado la escritura, así como la prohibición de
transferir  la parcela hasta que no hubiere sido edificada de
acuerdo  a las ordenanzas de zona industrial que regían en el
sector.
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b)  Autopista de Toledo. -  Dentro  de los sectores que, en las
cercanías  de este nuevo acceso a Madrid,  fueron objeto de
actuación  por parte de Comisaria, el Ayuntamiento  recibió
algo  más  de  20.000  m2  de  parcelas  edificables53.  La
dignificación  de las márgenes de este eje vial, eliminando
los  asentamientos chabolistas que lo flanqueaban, supuso la
creación  de un nuevo-núcleo residencial que en buena parte
había  sido puesto en manos de cooperativas de empleados y
funcionarios.
El  Ayuntamiento  procedió  a la formación  de  solares
edificables  y a sacarlos en pública subasta al mercado,  en
un  proceso que, iniciado en 1967, se prolongará en un lento
goteo  hasta 1974. Dichos solares se encontraban en el sector
entre  Antonio López y Santa María de la Cabeza54, mientras
que  los terrenos de Zof lo y Progreso han permanecido largos
años  en el mismo estado en el que fueron transferidos55.
53. DesgLose por ‘Sectores de actuación’ de Comisaria:
-  Barrio deL Zoffo (6.910 m2);
-  Barrio de Progreso (10.200 m2);
-  Autopista de ToLedo (5.600 m2).
54.  CaLLes de Conde de Vistahermosa, Parador del SoL, GeneraL Serrano Orive, Marqués de Jura
ReaL.
55.  En eL caso de (a transferencia correspondiente aL barrio deL Progreso, Los terrenos
recibidos aún presentaban, a principios de (os años ochenta, restos de Las primitivas edificaciones,
previas aL proceso expropiador.
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c)  Zona occidental  de la Avenida  de  los Hermanos  García
Noblejas  .—  En  el arranque de esta Avenida, que prolonga la
calle  de Arturo Soria hacia el sur, la Comisaria situó uno
de  sus  ‘sectores de actuación’, justo enfrente de  la Zona
industrial  de  Canillejas  y en  las  cercanías  del  núcleo
satélite  de  San  Blas  y del  Gran  San  Blas.  Tras  ser
urbanizado  se dedicó, principalmente, a acoger promociones
de  vivienda pública: la OSH recibió  la mayor parte de  las
parcelas  edificables (un total de 134.142 m2), sobre los que
situó  diversos grupos a lo largo de los años cincuenta56.
El  proceso  expropiador  afectó a una  franja de  1.350
metros  de longitud y una anchura entre 170/180 metros —algo
más  estrecha  en  el  extremo  septentrional—,  con  una
superficie  total de aproximadamente 23 Ha. Se expropiaron,
preferentemente,  las fincas que  se encontraban  libres de
construcciones,  aunque  también  se actuó  sobre  parcelas
edificadas;  en  principio  parece  que  se  excluyeron  las
parcelas  con  construcciones  de cierta entidad  y aquéllas
cuyos  propietarios  se  comprometieron  a  edificar  en
determinadas  condiciones.
Mientras  que la mitad sur del sector fue cedida en su
mayoría  a la OSH,  la parte  norte,  sobre  la que  se había
llevado  a cabo un proceso de adquisiciones discontinuo, sin
tocar  buena  parte  de  las  edificaciones  previas,  fue  la
transferida  al municipio. En total fueron 31 parcelas, buena
parte  de ellas edificables57, pero rodeadas en la mayoría de
los  casos de construcciones.
Ante  tal  situación,  el  Ayuntamiento  se  planteó
reordenar  totalmente dichos terrenos, expropiando las fincas
que  habían sido respetadas por el anterior expediente. Con
56. EL más inçortante fue el denominado ‘Francisco Franco’, de 1.978 viviendas de renta reducida
y  renta mínima (HOGAR Y ARQUITECTURA (1955): “Grupo ‘Francisco Franco’, Madrid. 1.978 viviendas”,
n.in.  1, _________,  pp.  29-34).
57.  En totaL fueron transferidos 50.898 rs2 edificables y 33.378 de viales (‘Transmisión de La
CGOIJMA a La Comisión Mixta’).
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EXPROPIACIONES  ‘SECTOR  CENTRO  CIVICO  Y  COMERCIAL  DE  LOS
HERMANOS  GARCIA  NOBLEJAS’
AÑO  FINCAS  (Solares)  (Casas)SUPERFICIE  PESETAS  COSTO  M2
1969  20      (2)       (18)    6.386M2 28.578.358    4.475
4.5321970  12      (3)       (10)   4.374     19.823.402
4.8091971    2      (2)           (——)     420      2.019.622
TOTAL  34      (7)       (28) 11.180     50.421.302   4.510
FUENTE:  Gerencia  Municipal  de  Urbanismo  (Dpto.  de
Patrimonio).
SUBASTAS  DE  SOLARES  EN  EL  ‘SECTOR CENTRO  CIVICO  Y COMERCIAL
DE  LOS  HERMANOS  GARCIA  NOBLEJAS’  (AÑOS  70)
NUMERO  M2  DE  M2
COMPRADOR  SOLARES  SOLAR  EDIFIC.  PRECIO  PTS/M2-PTS/M2(EDIF)
INMOBILIARIA
AYANONTE,S.A.  (3)  1.836  8.555  31.319.613  17.058—3.661
MANDAYONA,S.A.(2)  1.479  6.807  42.617.622  28.815—6.261
M.CANTALAPIEDRA(2)  1.255  5.902  47.005.794  37.455—7.964
VITAL  AZA,S.A.(2)  1.097  4.982 42.287.500  38.548—8.488
PRYVENCO,S.A.  (1)  663  3.065  24.569.040  37.057—8.016
F.PEREZ  SANZ  (1)  638  2.938 29.500.000  46.238—10.041
M.ALVAREZ      (1)    500 2.250 22.876.000
RESID.NOBLEJAS(1)  500  2.375  24.367.500  48.735—10.260
TOTAL  (13)  7.968  36.874 264.543.069  33.201—7.174
FUENTE:  Gerencia  Municipal  de  Urbanismo  (Departamento  de
Patrimonio).
esta  idea  se  aprueba  un nuevo  proyecto,  denominado  ‘Sector
Centro  Cívico  y  Comercial  de  los  Hermanos  Garcia
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Noblejas’58,  que  propiciará  un  mayor  aprovechamiento
económico  del  sector.  El  proceso  expropiador  se
desarrollará,  principalmente,  y  a  salvo  de  algunas
resistencias  pertinaces, entre 1969 y 1971, dando paso a un
proceso  de  reparcelación  que  va  a permitir  la venta  en
pública  subasta, en la mitad de la década de los setenta, de
parte  de los solares resultantes.
Así  las cosas, en 1980 se habían vendido  13 solares,
permaneciendo  aún buena parte de los terrenos sin vender. El
Plan  General  de  1985 propondrá  la creación  de  un  centro
comercial,  aprovechando  su  accesibilidad  y  su  situación
relativamente  central dentro del ámbito periférico en el que
se  inserta59. El aprovechamiento de este suelo vacante  se
plantea  en dos direcciones claramente distintas:
-  una  parte  se destina a servicio público,  acogiendo años
más  tarde  el edificio  de  la Junta Municipal  de  Ciudad
Lineal,  un centro cultural, así como algunas instalaciones
deportivas  elementales;
—  el  resto  del  sector  queda  en  reserva,  como  activo
inmobiliario  capitalizable mediante su venta y desarrollo
por  la iniciativa privada. Acogerá, además de viviendas,
un  gran centro comercial de más de 30.000
58.  Aprobado por el pLeno nvnicipaL eL 28 de novieare de 1968 con destino al PMS.
59.  AYUNTAMIENTO DE MADRID. OFICINA MUNICIPAL DEL PLAN (1985): Plan GeneraL de Ordenación Urbana
de  Madrid. 19  Normas Urbanfsticas, Madrid, _________.  Ver  Estudio de DetaLle 16.3. (aprobado eL
30-5-89).
60.  Sobre La utiLización como activo capitalizable del suelo sin ocupar debe reseí%arse que, en
julio  de 1991, y ante sus graves problemas de tesorerla, La Gerencia Municipal de Urbanismo se ve
obligada a poner suelo en venta. Entre otros solares se saca a la venta en subasta Los 37.080 m2 de
superficie comercial, más 24.000 de aparcamientos, de Garcia Noblejas, por un precio de salida de
6.053 miLLones (140.000 pts/m2 construfdo de uso comercial y 40.000 pts/m2 de uso aparcamiento).
Esta  propuesta fue duramente criticada por los grupos municipales de PSOE e IU; La coalición
Izquierda Unida pLanteó que La promoción deL centro comercial debía hacerse dentro de un gran conjunto
que  incluyese viviendas, dotaciones culturales y deportivas. Igualmente ha sido recurrida por Los
comerciantes de la C/Alcalá y Ciudad LineaL.
Finalmente La subasta, ceLebrada eL 10 de octubre de 1991, ha quedado desierta (j   23-7-91,
10-10-91 y 11-10-91, edici6n Madrid, SupLemento ‘Madrid’, pp. 3, 4 y 3, respectivamente).
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5.3.1.2.  Proyectos  de expropiación
a)   Avenida  (Paseo)  de  la  Habana.  -  El  proyecto  de
expropiación  del sector  ‘Avenida de  la Habana’,  fue aprobado
por  la  Comisión  de  Urbanismo  el  26  de  enero  de  1960,  y
declarado  de urgencia  por decreto  del Ministerio  de Vivienda
de  28 de  febrero  de  1963.  Era poco  más  que  una  reordenación
de  viales,  y como  tal  fue transferido  a la Gerencia  para  su
trámite.
SUBASTAS  SOLARES  EN AVENIDA  DE LA HABANA  (1973-74)
COMPRADOR SUPERF. TASACION REMATE PTS/M2  FECHA
INMOB.UMBRAL,S.A. 500 21.733.200 40.681.344 81.363 1972
FDCO.CASTILLO 500 19.275.000 33.100.007 66.200 1972
INMOB.UMBRAL,S.A. 500 18.750.000 31.806.944 63.614 1972
INMOB.ESPACIO,S.A. 500 18.825.000 38.628.135 77.256 1973
INMOB.ESPACIO,S.A. 499 19.314.450 36.656.482 73.460 1973
TOTAL 2.499 97.897.650 180.872.912 72.378
El  proceso  expropiador,  que  se desarrolló  entre  1966 y
1971,  afectó  únicamente  a una decena  de  fincas  —6 hoteles  y
4  solares—,  que  suponían  una  superficie  de  5.084  m2,  a los
que  hay  que  añadir  718  m2  de  un  fragmento  de  la  calle  de
Balbina  Valverde  que  se  suprimió  por  la  rectificación  de
alineaciones  practicada61.  Los  gastos  de  expropiación
originados  ascendieron  a más de  63 millones,  y a poco  más de
8  los  de  urbanización.  Como  consecuencia  del  proceso,  se
obtuvieron  5  solares  edificables  de  500  m2  cada  uno,  que
fueron  subastados  entre  1972 y  1973, y de  los que  se  obtuvo
un  cuantioso  beneficio.  A su magnífica  situación  se unía  una
considerable  edificabilidad  —7 plantas-  y la permisividad  de
uso  comercial  sobre el 40 por 100 de  la misma.  Además  de  las
61. 718 metros en virtud de La Rectificación de alineaciones de la Avenida de La Habana, aprobada
por  el Ayuntamiento el 28 de marzo de 1969 y por COPLACO eL 29 de marzo de 1970.
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FIG.  123.  SECTOR  DE  ACTUACION  PASEO  DE  LA  HABANA
SOLARES  A  LA  VENTA
obligaciones  a cumplir ciertos plazos en el iniciO y fin de
la  construcción -uno y tres años, respectivamente, desde la
escritura—,  se exigía la aprobación del aspecto estético del
proyecto  edificatorio por parte de Gerencia.
b)  veguilla_ValdeZarZaVerted0  HortaleZaCaflillas
Canillejas.  En ambos  casos, la Comisaría habla  aprobado
sendos  proyectos  de  expropiación  con  objeto  de  crear  un
‘sector  de actuación’ de grandes dimensiones. Tanto en uno
como  en otro la titularidad del suelo se hallaba  dominada
por  grandes  propietarios  que no tuvieron  dificultad  para
llegar  a acuerdos —primero con Comisaria, posteriormente con
la  Gerencia  municipal-,  para  liberar de  expropiación  sus
terrenos:  José Banús, S.A., en el caso de  la Veguilla,  la
CIa.  Urbanizadora  El  Coto y HombradOs  y  Cía.,  en  el  de
HortaleZa.  Las  sociedades  poseían más del  70 por  100 del
sector  de  actuación,  por  lo  que  podían  controlar  sin
problemas  el  plan  parcial  necesario  para  su  desarrollo,
ajustándose  a lo reglado  por el decreto de  liberación  de
expropiaciones  de 1959.
Al  estar, pues, en manos de la iniciativa privada  la
promoción  residencial de la mayor parte de estos terrenos,
la  Gerencia  desistió  prácticamente  de  continuar  los
proyectos  expropiadores sobre el suelo no liberado62.
5.3.1.3.  Zonas verdes y espacjos libres
La  cesión de parques y zonas verdes ejecutadas, así
como  de extensas superficies con el mismo destino, pero aún
no  realizadas, se resolvió de manera inmediata, a pesar de
las  carencias en materia de urbanización que sufrían estos
sectores.  Como  ya  quedó  dicho  el  traspaso  de  estos
expedientes  supuso el mayor volumen de suelo recibido por el
62.  En Los años siguientes a La transferencia del proyecto sólo se ha registrado La expropiación
de  7 fincasen VeguiLla.VaLdezarZa.Vertedero y ninguna en HortaleZa, si bien dentro de este último
sector Le fueron transferidos 32.302 m2 procedentes de una cesión reaLizada en 1965 por La sociedad
‘Fincas del Barrio de Nuevo Pozas’.
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municipio,  posibilitando la creación de numerosos parques en
años  sucesivos: Parque de Berlín, de San Isidro, de Roma,
Sur  (posteriormente de la Emperatriz María de Austria), de
Sancho  Dávila,  de  Entrevías,  de  San  Blas  (El Paraíso),
Jardines  de  San  Fernando, etc.  En  algunos  casos  —Parque
Sur—,  la Gerencia  se vio  obligada a rematar  la operación
expropiadora  iniciada desde Comisaría, y en todos a abordar
las  correspondientes  obras  de  acondicionamiento  para
convertir  el suelo recibido en verdaderas zonas verdes. Todo
ello  supuso un considerable esfuerzo inversor para las arcas
municipales.  En  ocasiones,  por  el contrario,  este  suelo
destinado  a  zonas  verdes  se  ha  convertido  en  una
considerable  fuente de ingresos mediante su recalificación
como  edificable. Es el caso de gran parte del sector ‘Parque
Este’,  que  además  de  dar  lugar  al  Parque  Roma  ha  sido
enajenado  para diversos usos: oficinas, viviendas, etc63.
RESUMEN  DE LA TRANSMISION DE ZONAS VERDES
Zonas  verdes realizadas
—  Zonas  forestales
—  Parques  y jardines
136  —  98  —  36
22  —  47  —  00
Zonas  verdes sin realizar
—  Parques
—  Espacios  libres
159 — 45 — 36
186 — 86 — 05
139 — 14 — 68
Ha
326  —  00  —  73  Ha
TOTAL             485—46—O9Ha
63. Los terrenos de dicho sector quedaron incLuidos en eL proceso reparcetador de Los potfgonos 35
y  40 del PLan Especial Avenida de La Paz.
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5.3.2.  Los polígonos municipales (Antonio López-La Chimenea)
En  puridad no deberla hablarse de polígonos municipales
propios  de este periodo de actividad que hemos delimitado
entre  1965 y  1968, pues ninguno  fue aprobado  entre  estos
años.  Sin  embargo se ha  incluido el polígono conocido  por
‘La  Chimenea’ debido a que, si bien fue aprobado en 196264,
no  se  inició  ninguna  actividad  expropiadora  en  el  mismo
hasta  1966 y realmente el suelo no estará disponible hasta
la  década siguiente.
La  administración  municipal  delimita  este polígono
sobre  un importante asentamiento chabolista que ocupaba el
área.  Mediante la actuación en esta zona se eliminaría dicho
asentamiento,  liberando suelo que  posteriormente  sirviera
para  acoger promociones de vivienda pública,  de acuerdo  a
las  nuevas características que iba adquiriendo la zona, ya
ocupada  por otras actuaciones oficiales (Colonia Municipal
‘Salud  y Ahorro’, Poblado de Almendrales). La Comisaría se
encargó  del desalojo y derribo de las chabolas, mientras que
el  Ayuntamiento  fue  el  responsable  de  tramitar  las
expropiaciones.  Unicamente  se  liberaron  del  proceso  un
conjunto  de viviendas ya existente y un colegio65.
Tras  la expropiación, desarrollada entre 1966 y 1970,
se  procede a dar salida a los nuevos solares resultantes. A
pesar  de haberse  previsto  prioritariamente  la acogida  de
promociones  de vivienda  pública,  en un primer  momento  la
gestión  patrimonial de ‘La Chimenea’ no fue distinta a la de
los  demás  polígonos  municipales,  vendiéndose  mediante
subasta  los  terrenos  edificables.  Las  condiciones  que
recogía  el pliego  eran igualmente similares  a las de  los
64. Acuerdo det pLeno municipaL de 31 de octubre de 1962 y de La Comisión de Urbanismo de 21 de
dicienbre deL mismo año.
65. Estudio de DetaLLe ‘La Chimenea’8 aprobado definitivamente eL 2 de dicietitre d  1985, Memoria,
pág. 13.
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otros  polígonos66. Sin embargo, sólo nueve solares  fueron,
entre  1971 y 1975, finalmente subastados, adjudicándose en
su  mayoría a la iniciativa privada. Se trataba de los mejor
situados,  con fachada a la calle de Antonio López67.
En  1978 se aprobó un estudio de detalle para la zona
que  preveía  la  construcción  de  viviendas  sociales.  El
Ayuntamiento  aportarla los terrenos, que serían edificados
por  Viviendas Sociales de Madrid, S.A. (VISOMSA), mediante
la  construcción de 580 viviendas en bloques de 7-9 plantas;
este  estudio de detalle sólo se ejecutó parcialmente: cinco
nuevos  bloques y 88 viviendas68.
El  nuevo estudio de detalle que se aprueba en 1985 se
encuentra  ante  un  polígono  con  una  gran  superficie  aún
vacante  y que puede servir para acoger un  buen número  de
actuaciones  dotacionales que reequilibren en este aspecto un
sector  especialmente problemático de la capital, el distrito
de  Usera. De esta manera buena parte del suelo —totalmente
de  propiedad municipal- es dedicado a uso deportivo,  zona
verde,  etc.,  quedando  sólo  un  22  por  100  para  uso
residencial.  Estas parcelas  edificables  están  siendo  en
parte  cedidas en derecho de superficie a cooperativas69, o
directamente  promovidas  por  la Empresa  Municipal  de  la
Vivienda  (EMV) para acoger expropiados de otros sectores70.
66.  Edificabilidad: máximo de 14 plantas; una plaza de aparcamiento-garaje cada dos viviendas;
iniciar La construcción e un años y finaLizarLa en tres; obligación de respetar una faja de terreno
entre La vfa pública y La edificación, con cerramiento preferiblemente vegetaL, en La que sólo
pueden construirse instalaciones deportivas o piscina.
67.  7 fueron a parar a sociedades (PROVELLON, S.A., BEYRE, S.A., Herrera Marfn, S.A.,
Construcciones Santa CLara, SA y José y Vicente Trueba), y únicamente dos quedaron en manos del
Patronato de Funcionarios Muncipates.
68.  ED, 1-12-85, Memoria, pp. 16-21.
69.  Hasta 1989 habfan sido adjudicadas Las siguientes parceLas:
-  Parcelas 1 y 2 (56 viviendas) a La cooperativa CHIMELAR (1988);
•   “  3     (20   “     )      “  RIBERA DE MANZANARES (1988);
-   “  4  y 5 (38    “     )      “  SOCOSOL (1989).
(EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA-AYUNTAMIENTO DE MADRID (1990): Memoria j,  Madrid, _________
105 p.)
70.  Promoción ‘La Chimenea 1’, de 110 viviendas, iniciada en 1988 (EMV: Memoria  ob.cit.).
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RESUMEN  EDIFICABILIDADES  SOBRE EL SUELO VACANTE
(ESTUDIO  DE DETALLE  2-12-85)
USO        SUP.PARC.M2-  % EDIFICAB.M2  - % NTJN.PTAS
RESIDENCIAL  10.720 — 21,9 % 25.031  —  73,8 % 3  — 4 — 6
EDUCATIVO      7.140— 14,6 3.000  —   8,8
DEPORTIVO     14.620- 29,9 --    -    --
SERV.SOCIALES  1.667 — 3,4 2.213  —  6,5 2
CENTRO  SALUD  1.078 — 2,3 1.353  —  4,0 2
GUARDERIA      2.033— 4,2 1.400  —  4,1 2
CENTRO  CIVICO  1.490 — 3,0 932  —   2,7 2
ZONAS  VERDES  10.149 — 20,8 ——    —    ——
TOTAL    48.897— 100 % 33.929  —   100 %




PTS  (Millones)                                  M2
2000
PTS  REMATE ¡:  M2 SUBASTADOS
Fte:  Gerencia  Municipal  de  Urbanismo
(Dpto.  de  Patrimonio)
FIG.  124
EVOLUCION DE LOS PRECIOS
ANTONIO LOPEZ-LA CHIMENEA











1971       72        73                 75
593
BIBLIOGRAFIA
ARRIOLA  AGUIRRE,  Pedro  Maria  (1989):  Vitoria—GasteiZ  1956-
1980:  industrialiZación   producción   suelo  urbano,
(tesis  doctoral)  Universidad  de  Cantabria-Departamento  de
Geograf  la, Urbanismo  y Ordenación  del Territorio,  2 vols.
AYUNTAMIENTO  DE  MADRID  (1958):  presupuesto  Especial  
Gastos  e Ingresos  de Urbanismo  del  año  1958  y Ordenanzas
 Exacciones  correspondientes  al  mismo,  Madrid,  Sección
de  Cultura-Artes  Gráficas MunicipaleS,  131 p.
AYUNTAMIENTO  DE  MADRID.  Gerencia  Municipal  de  Urbanismo
(1982)  : San  Francisco   Grande.  Elementos  para  Jj
análisis  urbano,  Madrid,  ________,  151  p.
AYUNTAMIENTO  DE  MADRID.  OFICINA  MUNICIPAL  DEL  PLAN
(1985)  :Plan  General   Ordenación  Urbana  de  Madrid.  1985.
Normas  Urbanísticas,  Madrid,  ________.  Ver  Estudio  de
Detalle  16.3.  (aprobado  el 30—5—89).
BASSOLS  cOMA, Martín  (1983): Génesis y evolución   derecho
urbanístico  español,  Madrid,  MontecorVo,  638 pp.
BRANCHEREAU,  Jean  Pierre  (1980): “Les mutations  dún quartier
pauvre   Augers:  Le quartier  Saint-Nicolas  das le Dondre”,
Norois,  núm.  107, pp.  387—403.
EMPRESA  MUNICIPAL  DE  LA  VIVIENDA.Ayuntamiento  de  Madrid
(1990):  Memoria  1989, Madrid,  ________  ,  105  p.
GAGO,  Jesús;  LEIRA,  Eduardo  (1979):  tipolítiCa  de  suelo:
requisito  para  una  nueva  política  de  vivienda”,
Información  Comercial  Española,  núm.  548, pp.  73—89.
GALIANA  MARTIN,  Luis;  SANABRIA  BRASSART,  Crist±na  (1988):
“La  Comisaria  General  para  la Ordenación  Urbana  de  Madrid
y  sus  alrededores,  precursora  de  la promoción  unitaria  de
suelo  industrial”,  Actas    fl  Reunión   Geografía
Industrial,  Santiago,  22 y 23 de  septiembre  de  1988,  pp.
288—299.
GARCIA  DE  ENTERRIA,  Eduardo;  PAREJO ALFONSO,  Luciano  (1981):
Lecciones  g  Derecho  Urbanístico,  Madrid,  Civitas,  908  p.
GAVARRON  CASADO,  Lola  (1980):  “MoratalaZ”,  (en)  Madrid,
Madrid,  Espasa  Calpe,  1980, pp. 901—920.
GOMEZ  CARBALLO,  María  de  los Angeles  (1980):  “Carretera  de
Andalucía”,  (en) Madrid,  Madrid,  Espasa—  Calpe,  pp.  661—
594
668.
GOMEZ  MENDOZA,  Josefina  (1977):  “La  estrategia  oficial  de
promoción  de  suelo  industrial  en España.  Los polígonos  del
Instituto  Nacional  de  Urbanización.  Un  primer  balance
(1959—1974)”,  (en) Ciudad   Industria.  y  Cologuio  sobre
Geografía,  Oviedo,  AGE,  pp. 243—266.
GONZALEZ  BERENGUER,  José  Luis  (1978):  “Sobre  las  vías  de
integración  de  los  patrimonios  públicos  de  suelo”,
Civitas.  Revista  Española  de  Derecho  Administrativo,  núm.
16,  PP.  21—28.
GRAN  MADRID  (1953):  “Plan  Parcial  de  Ordenación  del  Sector
de  Santainarca,  comprendido  entre  las  calles  de  General
Mola,  Alfonso  XIII  y  la Primera  y Segunda  Transversal  de
la  Avenida  del  Generalísimo”,  Gran  Madrid,  núm.  22,  pp.
2—7.
HOGAR  Y  ARQUITECTURA  (1955):  “Grupo  ‘Francisco  Franco’,
Madrid.  1.978 viviendas”,  núm.  1, _________,  pp.  29—34.
MARTIN  DIEZ—QUIJADA,  Angel  (1974): “La cesión  de solares  por
la  administración  en  régimen  de  derecho  superficiario”,
Revista  de Administración  Pública,  núm.  75, pp. 23-93.
MAS  HERNANDEZ,  Rafael  (1982):   barrio   Salamanca.
Planeamiento   propiedad  inmobiliaria  en   ensanche  
Madrid,  Madrid,  Instituto  de  Estudios  de  Administración
Local,  248 p.
MINISTERIO  DE LA VIVIENDA.  Gerencia  de Urbanización:  Memoria
,  sus  actividades  hasta  1969,  (folleto  sin  pie  de
imprenta),  171 p.
MORENO  PAEZ,  Leocadio  Manuel  (1958):  “Gestión  económica  del
Patrimonio  municipal  del suelo”,  Revista   Estudios  
Vida  Local,  núm.  100, pp. 494—537.
PEREZ  MORENO,  Alfonso  (1968):  “Aspectos  jurídicos  del
Patrimonio  Municipal  del  Suelo”,  Revista  ,  Derecho
Urbanístico,  núm.  10, pp.  31—71.
SENDIN  GARCIA,  Miguel  Angel  (1990):  “La  iniciativa  oficial
como  difusora  de  barriadas  de bloques  y colonias  en Gijón
(1942—1985)”,  Eria, núm.  21, pp.  23—44.
SERVICIO  DE  ESTUDIOS  EN BARCELONA.  BANCO  URQUIJO  (1972):   j.
Area  Metropolitana  de  Barcelona:  Génesis   Problemática,
Barcelona,  Ariel,  576 p.
595

CAPITULO  6. EL SUELO PUBLICO COMO INSTRUMENTO fl  RENOVACION
URBANA
La  acción pública urbanizadora ligada a las políticas
de  vivienda  social,  protagonista  en  buena  medida  del
crecimiento  periférico de la ciudad en los años cincuenta,
se  había  visto  acompañada  de  actuaciones  sobre  ciertos
sectores  suburbiales,  expropiados  y remodelados.  Esta
función  del  suelo público  como instrumento  de renovación
urbana,  ya  iniciada  por  Comisaria,  se  hará  más  y  más
intensa,  convirtiéndose  en la protagonista  de  la gestión
urbanística  pública directa en años posteriores.
El  caso  madrileño  no difiere,  en  lo esencial,  de
operaciones  de este tipo practicadas  con  anterioridad  en
otros  países.  Así  por  ejemplo,  el caso  británico,  cuyas
ciudades  presentaban  grandes  extensiones  de  vivienda
inadecuada,  tanto en forma de suburbios en torno a la ciudad
central  como en determinados sectores de centro histórico,
como  consecuencia  del  acelerado  proceso  de  urbanización
paralelo  a la Revolución Industrial. La  ‘limpieza  de estos
sectores  comienza en forma muy temprana, afectando en primer
término  a los sectores  céntricos;  estos procesos,  que  se
hacían  más  frecuentes  tras  momentos  de  epidemia,  se
realizaban  sin ninguna  preocupación  por  el  problema  del
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realojamiento  de  los  afectados1.  Las  operaciones  de
remodelaciófl de los sectores de ‘slum’ suburbialeS comienzan
en  los años 30, acompañados ya de realojamiento con ayuda
pública2.  Sin embargo,  el paréntesis  provocado  por  la II
Guerra  Mundial  provocará  que  el  grueso  del  proceso
remodelador  sobre el suburbio obrero se lleve a cabo en los
años  cincuenta y sesenta3
En  Francia, y más concretamente en Paris, los procesos
remodeladoreS  de la vivienda marginal y degradada se inician
igualmente  con  el tratamiento de sectores  interiores para
extenderse  progresivamente a la periferia4. Dichos procesos
se  harán particularmente intensos a partir de los años 50,
estimándose,  en  1955,  que  la  renovación  de  iniciativa
pública  en París debía afectar a 1.500 Ha de suelo, más 960
en  la banlieu5. Por su parte, en las ciudades medias estas
operaciones  afectaban principalmente no a la periferia sino
a  los arrabales históricos6.
Mientras  en el resto de Europa, a partir de 1965-1970,
se  produce un cambio de tendencia en la práctica urbana, con
una  mayor tendencia hacia la rehabilitación del patrimonio
1.   ALLAN, CM. (1965): “The genesis of British urban redeveLonent with special reference to
Gtasgow”, Economic History Review, Second series, núm 18, pp. 598-613; SMiTH, P.J. (1989): “The
Rehousing/RetoCatiOn Issue in EarLy SLun Clearence Scheme: Edinburgh 1865-1885”, Urban Studies,  vol.
26,  nin.  1, pp. 100-114; YELING, J.A. (1986):  and       ctearance  Victorian London, London,
ALLen  & Unwin, 160 p.).
2.   K1RBY, D.A. (1979): Stun housing and residential renewat: the case in urban Britain, London,
Longman, 102 p. Ver pp. 34 y SS);
3.   CHALINE, CLaude (1965): “Renovation urbaine et équipenient inmobitier 6 London” Annates 
Géographie, nCin. 406, pp. 714-732).
4.   EVENSON, orma (1979): Paris:  century of change. 1878-1978, New I4aven, Yate University
Press, 382 p.
5.   BASTIE, Jean (1984):  Géographie du £Efl  Paris, Nasson, 208 p. Ver pp. 121 y ss.
6.   TOMAS, François (1985): “Quartiers anciens et stratégios urbaines, d’un crise 8 L’autre, vus
de Saint-Etienne”. Revue de Géographie   1985/3, vot. 60, pp. 173-203; BRANCHEREAU, Jean Pierre
(1980): “Les nitations d’un quartier pauvre 8 Angers: Le quartier Saint-Nicotas dans L8 Doutre”,
Norois, nin. 107, pp. 387-403).
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edificado7,  abandonándose en buena medida las remodelaciones
a  gran escala8, en Madrid será a partir de esta fecha cuando
se  produzcan las iniciativas públicas de mayor importancia:
la  espectacular renovación urbana ligada a la apertura de la
autopista  de circunvalación M-30  (Plan Especial Avenida  de
la  Paz) y, algunos años más tarde, la masiva  remodelación
del  suburbio de infravivienda de la posguerra (‘Programa de
Remodelación  de Barrios’), que afecta también a promociones
de  vivienda pública de aproximadamente la misma época.
Si  bien es verdad que los patrimonios públicos de suelo
dejan  de tener el protagonismo del crecimiento urbano, no es
menos  cierto que a partir de ahora jugarán un papel de gran
importancia  cualitativa,  desde  el  momento  en  que  su
principal  cometido consistirá en propiciar la renovación de
la  ciudad. El espectacular crecimiento suburbial sufrido por
Madrid,  que en el momento de su formación ocupaba sectores
marginales,  pasará a convertirse en una incómoda compañía,
realidad  urbana que debe ser eliminada al no acomodarse a
las  nuevas  funciones  de  una  periferia  revalorizada,
especialmente  a  favor  de  la  construcción  de  nuevas
infraestructuras  viarias.
La  remodelación de estos sectores, previo recurso al
mecanismo  expropiatorio,  será  planteada  tanto  por  la
iniciativa  privada, a través de las posibilidades otorgadas
por  la Ley del  Suelo para el desarrollo  del planeamiento
parcial,  como directamente asumida por los poderes públicos.
A  partir  de ahora  habrá que tener  en  cuenta  un  elemento
nuevo,  la  presión  vecinal  de  los  afectados  por  estos
procesos,  que intentarán reconducir en beneficio propio, en
una  defensa de su legítimo derecho a la ciudad.
7.   SIGSWORTH, E.H.; WILK!NSON, R.K. (1967): “RebuiLding or renovation”, Urban Studies, voL. 4,
nún.  2, pp. 109-121.
8.   WHITEHAND, J.W.R.: “The form of urban renewaL in Great Britain: a historico-geographicaL
perspective”, Historia Urbana, (en prensa).
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6.1.  LA NUEVA  DINAMICA  URBANA  DE LA  CAPITAL.  EL PLAN  DE
1963:  LA RUPTURA  ENTRE  SUELO PUBLICO  Y CONTROL  DEL
PLANEAMIENTO
Si  con  el  Plan  de  1941  se  inicia,  a través  de  su
desarrollo  a cargo de la Comisaría de Ordenación Urbana, una
etapa  en  la que el suelo público  se constituye  en máxima
garantía  para el cumplimiento  de  las determinaciones  del
plan,  la nueva ordenación urbana aprobada en 1963 supone el
abandono  de este modelo. En realidad, ya a mediados  de  la
década  de  los cincuenta esta práctica urbana  (control del
suelo-control  del planeamiento) había entrado en crisis, al
desbordarse  el crecimiento  de  la ciudad más  allá  de  las
previsiones  efectuadas. En esta tesitura el suelo público
acumulado  se desvió de su primitiva función —garante de la
estructura  urbana planeada—, convirtiéndose por el contrario
en  instrumento de la política de vivienda que, con carácter
de  urgencia, hubo de ser puesta en práctica, contraviniendo
con  frecuencia la ordenación urbana prevista.
La  fuerte  inmigración  de  los años  50 fue  la causa
principal  de esta penuria de alojamiento. Las hipótesis de
crecimiento  se cumplieron hasta 1950 (1.630.000 habitantes
previstos,  1.645.215 censados). En 1960 se produce un fuerte
desvío  al  alza en las previsiones realizadas en 1941, que
puede  cifrarse  en  aproximadamente  200.000  habitantes
(2.060.000  frente a 2.259.931).  Ello se va a traducir, así
mismo,  en  el  incumplimiento  de  la  estructura  urbana
prevista,  que se basaba en el control del crecimiento físico
de  la  ciudad.  Por  el  contrario,  la  periferia  se  vio
extensamente  ocupada  por  nuevas  edificaciones,
principalmente  promociones  públicas  de vivienda  social  y
extensas  parcelaciones  ilegales,  que,  en  buena  medida,
ocuparon  parte  del  cinturón  verde  que  debía  rodear  el
continuo  edificado.
9.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOUI4A (1961): PLan GeneraL de Ordenación Urbana .L  
MetropoLitana de Madrid, Madrid, 9 vaLs. Ver voL. VI, Memoria, pág. 13.
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FIG.  125. DE LA VIVIENDA. CGOUMA:PGOUANN, Memoria.
Este  crecimiento,  que  en  algunos  momentos  llegó  a
estar  completamente fuera de control, empujó a la Comisaria,
ya  en 1959, a plantearse el proceso de revisión del plan. El
relevo  en el cargo de Comisario, con Carlos Trias Bertrán al
frente,  se halla  directamente  relacionado  con  esta  nueva
labor10.  Con ello se cumplía, además, el precepto establecido
en  la nueva Ley del Suelo de revisar cada 15 años los planes
de  urbanismo.
El  nuevo  documento  tendrá  como  principal  reto  el de
asumir  la reciente realidad urbana, con un crecimiento nunca
antes  experimentado y que previsiblemente se mantendría.  Al
redactarlo  se  hubieron  de  tener  muy  en  cuenta  las
directrices  que desde  la Dirección General de Urbanismo  del
Ministerio  de  la Vivienda se habían  dictado  previamente,
10. LARROCERA, E. (1976): “EL PLan GeneraL de Ordenación Urbana deL Area Metropolitana de Madrid:
1963”, Ciudad  Territorio, 2-3/1976, pp. 27-32.
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FIG.  126. MQ VIVIENDA. CGOUMA: PGOUANM  ,  Memoria
constituyendo  un  importante  pie  forzado  para  el  equipo  de
trabajo.  Estas  directrices  están  presididas  por  un  nuevo
concepto,  el de región central,  a  la cual Madrid  pertenece.
Sobre  este ámbito  regional  se establece  una  especialización
funcional  del  territorio,  asignándose  diversos  usos  de
acuerdo  a  la  vocación  de  las  distintas  zonas:  así  se
establece  un  corredor  industrial  a  lo  largo  de  los  ríos
Henares—Jarama—Tajo,  mientras  que  la Sierra  de  Guadarrama
debería  ser considerada  zona de recreo.  El establecimiento
de  una  trama  de  capitales  comarcales  serviría  para  la
protección  y mantenimiento  de las zonas agrícolas.
Estos  objetivos  planteados  desde  el Ministerio  serán
directamente  recogidos  por  la propuesta  final.  En  aquellos
años  Pedro  Bidagor era el Director General  de Urbanismo,  lo
que  aseguró  una  continuidad  entre  los  postulados  que
11.  LARRODERA, E.: ‘E& PLan GeneraL de Ordenación Urbana deL Area ...,  ob.cit., pág. 29.
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recogerá  el nuevo Plan y las ideas que presidieron  el de
1941.  Terán manifiesta en este sentido que el Plan de 1963
no  es sino una ampliación del anterior, acomodado a la nueva
situación  de la ciudad quince años después. Se mantienen los
mismos  esquemas  (crecimiento  físicamente  limitado,
equilibrio  territorial,  descentralización),  cambiando
lógicamente  el ámbito ordenado: si en 1941 se opera sobre el
antiguo  municipio y los limítrofes -anexionados entre 1948 y
1954—,  en 1963 se pasa a un espacio regional, manejando un
nuevo  concepto, el de área metropolitana12.
De  esta forma, el Plan de 1963 se extenderá a Madrid y
a  los 22 municipios que conformarán su Area Metropolitana,
controlados  urbanísticamente  por  un  nuevo  organismo:  la
Comisión  de  Planeamiento  y  Coordinación  del  Area
Metropolitana  de Madrid,  heredera  de las  funciones  de  la
comisaría’3.  El desarrollo del Area debía coordinarse con la
política  de descongestión industrial desarrollada desde el
Estado14,  planteándose  una  estructura  en  la  que  Madrid
actuaría  como  espacio  central,  permitiéndole  cierto
crecimiento,  y al que rodean una serie de núcleos dormitorio
(residencia  obrera),  de  servicios  (industriales)  o de
esparcimiento  (residencia de  calidad),  prolongando  las
pautas  de valoración  social  vigentes  en  la ciudad.  Una
estructura  que recuerda directamente al sistema planetario
12. TERAN, Fernando de (1982): PLaneamiento urbano en La EspaFia contetivoránea (1900-1980), Madrid,
Alianza Editorial, 631 p. (primera edición 1978). Ver pp. 384 y ss. Sobre La definición y
deLimitaciones del Area MetropoLitana de Madrid, ver VINUESA ANGULO, Julio (1976): !.  desarrolLo
metropolitano de Madrid: sus repercusiones geodemográficas, Madrid, Instituto de Estudios Madriterios,
364  p., especiaLmente capftuLos y y VI.
13. Este organismo fue creado por La Ley de 2 de dicientre de 1963, como instrunento que preside la
apLicación deL Plan de Ordenación del Area. Sobre La extensión de sus funciones ver DIEZ MONTERO,
Francisco Javier (1976): “Estructura institucionaL del Urbanismo de Madrid. Origen y evolución de la
Comisión de Planeamiento y Coordinación deL Area Metropolitana de Madrid”, Ciudad  Territorio, 2-
3/1976, pp. 195-202.
14. A este efecto se pLantearon seis núcleos, en ToLedo, GuadaLajara, Manzanares, Alcázar de San
Juan y Aranda de Duero, con una capacidad de 100.000 habitantes eL primero y 50.000 Los restantes, que
se  construirfan en Las cercanfas o en contacto con tos cascos ya existentes. Para ello se
expropiaron un totaL de 2.439 Ha, previéndose a mediados de tos sesenta una inversión de 4.500
miLlones de pesetas (BIDAGOR LASARTE, Pedro (1967): “Situación general del urbanismo en España
(1939-1967)”, Revista de Derecho Urbanfstico, nún. 4, pp. 23-71. Ver pp. 41-43).
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de  194115.
En  lo que es propiamente municipio de Madrid, partiendo
de  un  esquema de  ordenación orgánica, se deliinita un  área
central,  de carácter representativo, sobre la que se actúa
en  un doble sentido, ciertamente contradictorio: por un lado
se  pretende  descentralizar  alguna  de  sus  funciones,
especialmente  las comerciales, en  subcentros periféricos,
mientras  que por otro se plantea una profunda renovación y
remodelación  de  la  misma.  Este  último  proceso  traerá
consigo  una evolución hacia usos más intensivos del centro
ciudad,  sustituyendo  residencia  por  terciario  o
desapareciendo  núcleos industriales16. Sobre la periferia,
puramente  residencial, se efectúa una división en distritos
y  barrios17.
Ahora  bien,  si  el  nuevo  planeamiento  supone  una
continuidad  con los esquemas anteriores, la política urbana
sufrirá  un absoluto cambio. Si el Estado, hasta ese momento,
había  jugado  un  papel  netamente  activo  -recordemos  su
actividad  preparando  suelo  y  construyendo  viviendas
sociales—,  a partir  de ahora,  y a través  de  la  COPLACO,
optará  por  ejercer  una  mera  labor  de  gestión  del
crecimiento.  Esta gestión se limitaba a un control sobre las
ordenaciones  parciales  necesarias  para el desarrollo  del
Plan  y a una coordinación de las actuaciones sectoriales con
incidencia  en  la  ciudad.  En  la práctica,  se  cederá  con
excesiva  frecuencia  a  las  presiones  de  los  intereses
inmobiliarios  privados18, al tiempo que no habrá capacidad
para  controlar  las  actuaciones  de  los  departamentos
ministeriales,  saldándose,  pues,  con  un  fracaso,  esta
15.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOIJMA: PGOUAMM, ob.cit., Memoria, Cap. VI.
16.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOLJMA: PGOUAMM, ob.cit., Memoria, Cap. VI.
17.  MINISTERIO DE LA VIVIENDA. CGOLJMA: PGOUAMM, ob.cit., Memoria, Cap. y.
18.  Los aíios siguientes a La aprobación del Plan se caracterizarán por una elevada permisividad,
sobre todo en Los municipios de La corona metropolitana (LEIRA, Eduardo; GAGO, Jesús y SOLANA, Ignacio
(1976): “Madrid: cuarenta aflos de crecimiento urbano”, Ciudad  Territorio, 2-3/1976, pp. 43-66. Ver
pp.  5455).
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fórmula  de control del crecimiento.
Dicho  fracaso se reconocerá  años más  tarde desde  la
misma  COPLACO:
“Los  distintos  organismos  han  desarrollado
independientemente  sus políticas sectoriales,  ignorando
en  cierta  medida  la misión  coordinadora  de  COPLACO  y
llegando  a olvidar las directrices del  Plan General  de
Ordenación  del  Area  Metropolitana  (...).  La  gestión
urbanística  de  COPLACO  se  ha  reducido  así,  en  la
práctica,  a un control (parcial) del desarrollo del Plan,
aceptando  numerosas modificaciones puntuales del mismo, a
instancias  de  la iniciativa  privada,  ya  que  para  una
correcta  gestión  del plan, hubiera  sido necesaria  una
importante  iniciativa del sector público  en la gestión
del  suelo, mientras que en su ausencia, esa iniciativa,
siguiendo  la lógica ‘desarrollista’ de los años sesenta,
había  ido pasando  progresivamente  a las  inmobiliarias
privadas19”.
Esta  pérdida  de protagonismo  de  los  patrimonios
públicos  de suelo no va suponer solamente que dejen de ser
utilizados  como  instrumento  de  control  de  las
determinaciones  urbanísticas,  sino  que  va  a reflejarse
igualmente  en la práctica  inexistencia, desde COPLACO,  de
una  actividad tendente a constituir dicho patrimonio, no ya
para  actuar  sobre el mercado de suelo,  sino  incluso para
atender  las necesidades  de  las promociones  de  vivienda
pública.  Desde 1963 se cesará en esta actividad, que no se
volverá  a retomar hasta finales de los años setenta con el
programa  de  Remodelación  de  Barrios20.  El  papel  del
Ayuntamiento  y de su Patrimonio Municipal de Suelo, con unos
19.  MOPU. COPLACO (1978): ProbLemas  perspectivas j   Metropolitana   Madrid, Madrid,
_______  41  p. Ver pág. 17.
20.  COMISION DE PLANEAMIENTO Y COORDINACION DEL AREA METROPOLITANA DE MADRID (Dirección Técnica de
PLaneamiento Netropotitana)(1980): Informe  ordenación  territorio   Area Metropolitana de
Madrid. Bases  un debate, Madrid, MOPU, 207 p. Ver pág. 57.
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planteamientos  poco ambiciosos y una gestión  escasamente
ejecutiva,  se demostró insuficiente.
La  política  de suelo llevada a cabo desde COPLACO  se
liiuitó, pues, al desarrollo de un programa de preparación de
planeamiento,  dirigido a sacar suelo al mercado con destino
a  la  construcción  de  viviendas  sociales,  industria  Y
equipamientos21.  Sin embargo, el problema no fue en ningún
caso  la escasez de suelo calificado, sino la retención del
mismo  por  prácticas  especulativas  por  parte  de  los
propietarios  y por incapacidad de gestión urbanística.
Pero  no fue sólo la falta de iniciativa pública en la
gestión  de suelo la que llevó al fracaso del Plan de 1963;
esta  falta  de  apoyo  debe  hacerse  extensible  a  las
actuaciones  sectoriales comprometidas por otros niveles de
la  administración, esencialmente de Obras Públicas. Por otro
lado,  si exceptuamos los polos de descongestión de Madrid,
no  se hizo nada por contribuir al desarrollo de la región
central;  antes al contrario, al favorecerse las economías de
aglomeración  se potenció  el crecimiento  industrial  de
Madrid,  que se convertirá a la vuelta de estos años en el
principal  centro económico del país22.
En  sintonía con estas tendencias desarrollistas, y a
favor  de  la permisividad  demostrada  desde  las instancias
encargadas  del  control  urbanístico,  la  iniciativa  del
crecimiento  de la ciudad pasa a manos privadas. El modelo de
referencia  serán los grandes conjuntos periféricos,  a base
de  bloque  abierto  y  viviendas  sujetas  a  regímenes  de
protección  oficial,  pero ya no de promoción  pública  sino
privada.  La actuación  oficial de años anteriores  jugó un
papel  pionero, no sólo por lo que se refiere a los nuevos
espacios  residenciales ocupados, sino también en cuanto a la
21.Progrelna de Redacc6n de PLanes y Proyectos -PREPP- (COPLACO: Informe  ordenación j
territorio en eL  Metropolitana ...,  ob.cit., pp. 117-120).
22. TERAN, F.: PLaneamientO urbano en La España conteoránea ...,  ob.cit., pág. 391.
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fórmula  de  promoción  empleada23.  Bajo  estas  premisas  se
asistirá  a un  crecimiento  espectacular  del  número  de
viviendas  construidas24.
Consecuencia  de todos estos procesos fue que, en pocos
años,  se produjera una profunda separación entre la ciudad
real  y la ciudad planeada, que lleva al reconocimiento, ya a
finales  de  los afios sesenta,  del  fracaso  del  Plan.  El
planeamiento  indicativo que  caracterizaba al documento  en
vigor  entra en desgracia sustituido por fórmulas de lo que
se  denominó  ‘planeamiento operativo’, que  se plasma  en el
Decreto  de Actuaciones Urbanísticas Urgentes  (ACTUR de Tres
Cantos),  y  en el Concurso  de Urbanismo  Concertado25.  En
ambos  casos,  y con  la excusa  de  la urgente  necesidad  de
viviendas  sociales en las grandes concentraciones urbanas,
se  0pta  por  soluciones  que,  estrechamente  ligadas  al
sectorial,  prescinden del planeamiento general y se adecúan
a  los intereses de los promotores de mayor poder económico.
Por  otro lado, a partir de 1974, se establece un nuevo
23. LEtRA, E. y otros: “Madrid: cuarenta ños de crecimiento urbano”, ob.cit., pág. 55.
24.  Entre 1962 y 1972 Las viviendas de protección oficial construidas en Madrid ascendieron a
281.708; Los años de máxima ctividad fueron 1964 y 1965, superándose en antos Las 40.000 viviendas
(VALENZUELA RUBIO, Manuel (1974): “Iniciativa oficial y crecimiento urbano en Madrid (1939-1973)”.
Estudios Geográficos, nun. 137, pp. 593-653. Ver pág. 624).
25. Sobre Las bases jurídicas deL Urbanismo Concertado ver FERNANDEZ RODRIGUEZ, Tomás Ramón
(1974): EL Urbanismo Concertado y La Reforma de La y  del Suelo, Madrid, Instituto de Estudios
Adainistrativos, 121 p.
EL  texto deL Decreto puede consuttarse  en “Decreto ley  7/1970 de 27 de  junio,  sobre actuaciones
urbanísticas urgentes”, Ciudad y Territorio, 3/1970, pp. 52-55.
Acerca de tas actuaciones en desarrollo de este decreto: GONZALEZ-BERENGUER, José Luis (1970):
“Actuaciones urbanísticas urgentes en Madrid y Barcelona”, Ciudad y Territorio, 3/1970, pp. 31-34;
“Actuación urbanística urgente de ‘Tres Cantos’. Madrid”, Ciudad y Territorio, 4/1973 y  1/1974,  pp.
108-120. Esta última proyectaba la construcción de 36.000 viviendas obre 1.691 Ha en eL cercano
municipio  de Colmenar Viejo.
Al Concurso de Urbanismo Concertado (Decreto de 18 de agosto de 1972) se presentaron 17 propuestas
por  parte  de grandes operadores irvnobiliarios.  Fueron elegidas  dos (enero de 1975):
-  Vitlaespacio  de Pinto  (Altos  Hornos de Vizcaya-OBRASCON-Banco de BiLbao): 25.000 viviendas con una
extensión de 1.195 Ha (descalificada efinitivamente en septientre de 1976 por inciiipLimiento de
plazos);
-  Meco 2000 (Banco Hispano Americano-Explosivos Rio Tinto-Anierinsa): 15.000 viviendas y una
extensión de 825 Ha (a finaLes de Los setenta problemas de nuLidad el plan parcial e incurLimiento
de  ptazos)(COPLACO: Informe sobre ordenación j  territorio en el  Metropolitana ..,  ob.cit.,
pp.  113-116).
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marco  coordinador de las políticas sectoriales, a través de
la  aprobación  de  una  serie  de  planes  especiales  que
sustituirán  en  la  práctica  al  planeamiento  general,
abordando  los  problemas  más  urgentes  de  ordenación  del
territorio  (Gran Equipamiento  Comercial,  Medio  Físico,
Infraestructuras  Básicas e Infraestructuras de Transporte).
Ya  previamente,  esta figura del plan especial  había
sido  utilizada  para  modificar  determinaciones  del  Plan
General:  el Plan de la Avenida de laPaz  (1968), ligado al
trazado  del tercer cinturón es uno de los casos, tal vez el
de  mayor  importancia urbano  y en el que el suelo público
juega  un papel protagonista.
6.2.  EL PLAN  ESPECIAL AVENIDA  DE LA PAZ
Antes  de entrar en el  comentario detallado  del  Plan
Especial  Avenida de la Paz  (PEAP), de su incidencia en el
desarrollo  urbano  de  la capital,  y,  sobre  todo,  de  la
gestión  urbanística municipal en él desarrollada,  haremos
una  pequeña referencia a las grandes cifras manejadas por el
Presupuesto  Especial de Urbanismo de Madrid, gestionado por
la  Gerencia  Municipal  de Urbanismo  del  Ayuntamiento  de
Madrid  (GMTJ). Ello nos servirá, más que nada, para enmarcar
y  valorar  la importancia de la gestión de dicho Plan sobre
el  conjunto de la actuación urbanística municipal.
En  primer  lugar hay  que volver  a insistir  sobre  el
valor  relativo que los datos presupuestarios poseen. Como se
señala  desde la misma Gerencia Municipal de Urbanismo (GMU),
hasta  1981  los presupuestos  manejados  están  fuertemente
sobrevaloradOs,  y sólo  a partir  de  esta  fecha  hay  una
voluntad  de elaborar presupuestos reales26. Hasta ese año la
principal  fuente  de  financiación  de  los  Presupuestos  de
Urbanismo  la constituía  la aportación del  10 por  100 del
26.  AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO (1982): Memoria de gestión 198i
Gerencia MunicipaL de Urbanismo, Madrid, Ayuntamiento de Madrid, 425 p.  Ver pág. 342.
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presupuesto  ordinario  municipal,  a  lo que  se  añadía  lo
obtenido  de  la venta  de parcelas  y las  contribuciones
especiales.
En  realidad no se recaidaba lo previsto por ninguno de
los  tres  conceptos.  La  aportación  del  10  por  100,  al
proceder  de  un presupuesto  deficitario,  no  se  ingresaba
prácticamente  nunca; las contribuciones especiales poseían
una  importancia cada vez menor, mientras que los terrenos no
se  vendían en la cuantía prevista27. Este carácter ficticio
y  sobrevalorado de los presupuestos obligaba a la aprobación
de  presupuestos extraordinarios en momentos de urgencia para
atender  necesidades  inaplazables, como por  ejemplo  las de
expropiación  y urbanización  de  terrenos  derivadas  del
desarrollo  del PEAP o la constitución de los nuevos mercados
centrales  (MERCAMADRID).  En  estos  casos  la  vía  de
financiación  utilizada era la del endeudamiento municipal,
en  algunos  casos  mediante  créditos  oficiales  (Banco  de
Crédito  Local, MERCASA).
A  pesar de todo lo dicho, del análisis de las cifras
manejadas  en los presupuestos se obtienen conclusiones que
pueden  considerarse  válidas.  Partiendo  de  la base  de  la
inexactitud  de  las  cifras  absolutas,  el  comentario  debe
centrarse  en  la participación  de  las  partidas  de mayor
interés  para nosotros (las de expropiación y enajenación de
terrenos)  sobre el total presupuestado. En ambos casos puede
hablarse  de  una  tendencia  decreciente,  que  obedece  a un
cambio  en la gestión urbanística municipal en  la que  cada
vez  se otorga menos importancia al desarrollo del Patrimonio
Municipal  del Suelo.
27. En reaLidad, La cifra asi9nada  esta partida era La utiUzade para niveLar el. presupuesto. De
este manera, en 1979, se produce un ‘saneamiento’ del presupuesto, eLiminando 1.300 miLLones del
capftuLo de Resultas correspondientes a venta de parcelas (AYUNTAMIENTO DE MADRID-GMU: Memoria 
gestión 1981. ,  ob.cit., pág. 359).
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Esto  es particularmente cierto a la vista del capitulo
de  Enajenaciones. Su importancia relativa cada vez menor se
acentúa  si tenemos en cuenta que esta partida era una de las
que  se sobrevaloraba con mayor facilidad. En cualquier caso,
no  es sino la demostración del abandono de  la práctica  de
autofinanciación  a través  de  la  venta  de  patrimonio
municipal,  que necesitaba, lógicamente, de una labor previa
de  preparación  de  suelo  cada  vez  menos  atendida.  A  los
primeros  polígonos  municipales  (Santamarca,  Francos
Rodríguez,  etc.) siguieron los procedentes de la Comisaria
(García  Noblejas, Zona Industrial de Villaverde, Avda. de la
Habana);  tras éstos, habrá que esperar al desarrollo de la
Avenida  de  la Paz  para  que  de  nuevo  pueda  hablarse  de
polígonos  municipales. Estos, a pesar de su pequeño tamaño,
serán  altamente lucrativos para las arcas municipales, pero
sólo  a partir de los años ochenta.
El  capítulo de Expropiaciones, si bien refleja la menor
importancia  otorgada al desarrollo del PMS, no sufrirá una
pérdida  de  importancia  relativa  tan  elevada  como  el  de
Enajenaciones.  Recoge  las  partidas  necesarias  para  la
terminación  de los primeros polígonos municipales y los de
Comisaría,  pero  incorpora,  como  principal  partida,  los
gastos  correspondientes a la Avenida de la Paz, tanto en lo
referente  a  calzada  y  zona  de  protección  como  a  los
polígonos  de  expropiación  municipal.  Alguna  operación
singular  (Conde Duque,  Estación  Sur, Muralla  de  Madrid)
completan  esta partida de gastos.
En  resumen, estamos ante unos presupuestos en los que
las  partidas  referidas a la gestión del  PMS, aun  con una
importancia  cierta,  van,  poco  a  poco,  perdiendo
protagonismo.  El PMS, desarrollado a través de  la ejecución
de  polígonos promovidos directamente por el municipio,  deja
de  ser considerado un elemento para el desarrollo urbano y
pasando  a constituir  un mero  instrumento  de  políticas
sectoriales  (infraestructuras viarias,  principalmente),  y
sólo  de un modo secundario procurará terrenos para nuevos
procesos  de crecimiento residencial.
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6.2.1.  J.  Plan  Especial Avenida de   como operación de
renovación  urbana
El  Plan Especial Avenida de la Paz (PEAP) fue redactado
por  la Gerencia  Municipal  de  Urbanismo,  aprobándose  por
COPLACO  el 23 de octubre de 196828. Suponía un planteamiento
integral  de la zona de influencia de esta nueva vía urbana,
coordinando  los  requerimientos  de  la  autopista  con  el
crecimiento  y renovación  de  la  ciudad  en  su  ámbito  de
influencia.  En cierta medida dicho planteamiento  recordaba
el  de  las  operaciones  de  reforma  interior  del  casco
consistentes  en la apertura de grandes vías. En ellas, como
se  recordará, se actuaba sobre una banda de influencia de 50
metros,  que además de permitir una correcta ordenación de la
nueva  calle, servía para financiar la obra a través de  la
venta  de los solares resultantes.
Este  Plan  es el  primero  de  los  planes  especiales
aplicados  a la renovación del espacio edificado; los otros
dos  serán el de Arturo Soria (1970) y el de Malasaña  (1976).
Junto  con  una  serie  de  planes  parciales  igualmente
redactados  por Gerencia  (Tetuán, Vallecas), constituyen el
conjunto  de  normativas  que,  en desarrollo  del  plan  de
l963,plantearán  la renovación de amplios sectores urbanos29.
La  Avenida de la Paz será la primera, y durante muchos
años  única, autopista urbana de España. Su apertura no era
sino  una  más  de  las  medidas  adoptadas  con  motivo  del
desarrollo  en Madrid de la denominada Red Arterial30.  Las
redes  arteriales suponían el traslado del modelo americano
de  transporte,  basado  en  el  uso  masivo  del  automóvil
privado.  Fueron planteadas a mediados de los sesenta a nivel
28.  EL pLanteamiento y desarroLLo de este PLan fue objeto de una exposición por parte del CoLegio
OficiaL de Arquitectos de Madrid cuyo catálogo constituye una magnifica aproximación aL mismo, (COLEGIO
OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MADRID (1976): Sobre   EspeciaL Avenida  j   Madrid, _______
101  p.).
29.  COAM:  j,  EspeciaL Avenida de La  ob.cit., pág. 29.









nacional,  aprobándose los proyectos de un total de 28 redes
arteriales  que incluían desde grandes ciudades como Madrid o
Barcelona  a pequeños núcleos como Benidorm.
Para  ello era necesario, en primer lugar, adaptar  la
ciudad  existente  a  las  necesidades  derivadas  de  una
utilización  masiva  de  este  medio  de  transporte.  Estas
necesidades  eran básicamente dos: facilidad para circular y
para  aparcar.  El casco  era el sector  urbano  que  peor  se
adaptaba  a una utilización masiva del automóvil, pero no por
ello  se dejó de intentar adecuar dicha zona, construyéndose
buen  número de aparcamientos subterráneos y obligando a que
las  nuevas edificaciones contaran con plazas de garaje. La
trama  viana  del ensanche fue, por el contrario, fácilmente
adaptable,  aumentando su capacidad circulatoria mediante la
supresión  de bulevares centrales e instaurando las calles de
sentido  único31.
Estas  medidas no eran sino el complemento de lo que en
puridad  se entendía como Red Arterial, que no era sino un
sistema  básicamente  radioconcéntrico  de  vías  rápidas
urbanas32.  Este sistema contemplaba tanto los accesos a la
ciudad  central —las carreteras radiales más las de Colmenar
y  Toledo—, una serie de vías de circunvalación, más o menos
interiores,  y cierto número de transversales. Tanto las vías
de  acceso  como  los  anillos de  circunvalación  debían  ser
tratados  como vías rápidas de alta capacidad.
Las  vías de acceso serán paulatinamente mejoradas hasta
convertirlas  en autopistas o autovías. Por lo que respecto a
los  anillos de circunvalación, los dos primeros aprovecharán
trazados  ya  existentes:  los bulevares  y  las rondas,  que
rodeaban  el casco y el ensanche, respectivamente. El primer
cinturón  —los bulevares  (Génova, Sagasta, Carranza,  ...)—
31.  Sobre las transformaciones urbanas con motivo de tos proyectos de redes arteriaLes ver
FERNANDEZ DURAN, Ramón (1980): Transporte, espacio y capital, Madrid, Nuestra CuLtura, 405 p.
32.  EL proyecto de Red Arterial de Madrid fue iniciado en 1962 y aprobado en 1967, tras
modificación del Plan General aprobada por COPLACO eL 18 de mayo de 1966.
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verá  aumentada su capacidad con la supresión del elemento
urbano  que  le daba  nombre y mediante  la construcción  de
algún  paso elevado -Atocha-; en las Rondas  (Reina Victoria,
Raimundo  Fernández Villaverde, Francisco Silvela,  •..)  se
construirán  pasos  a  desnivel  en  las  principales
intersecciones.  Además de estos dos cinturones se plantean
otros  tres, más  exteriores, de nuevo trazado:  las futuras
M—30,  M—40 y M—5033.
La  Avenida de la Paz y la Avenida del Manzanares serán
los  dos  tramos  principales  que  constituirán  el  tercer
cinturón  o M—30. La primera de ellas discurre de norte a sur
a  lo largo del  antiguo cauce del arroyo Abroñigal,  desde
ManoteraS  hasta el Manzanares, donde se une con la Avenida
del  mismo nombre. Además de formar parte de este cinturón
juega,  por si misma, un  importante papel en la estructura
urbana  de la capital. La necesidad de una vía norte-sur que
fuera  capaz de liberar al eje Prado_ReCOletOSCaStell  de
parte  del tráfico que debía soportar es una constante en el
planeamiento  general de Madrid. Tanto el proyecto de  Zuazo
Jansen  como los planes de 1946 y 1963 hablan propugnado la
necesidad  de una vía de alta capacidad, eligiendo la vaguada
del  Abroñigal para su trazado.
incluso  hubo algunos intentos de realización de dicha
vía:  en 1939 el alcalde Alberto Alcocer presenta un proyecto
de  Avenida del Abroñigal, finalmente no realizado; en 1952
se  llegan  incluso  a  iniciar  las  obras  en  el  tramo
O’Donnell—Maria  de Molina, abandonándose poco después34. Sin
embargo,  la  construcción  de  una  vía  de  estas
características,  de amplia capacidad y elevado presupuesto,
necesitaba  que  se produjeran  previamente  las condiciones
necesarias  para  su puesta  en marcha.  Dichas  condiciones
pasaban,  lógicamente,  por  un  incremento  suficiente  del
33.  Mientras que la M-30, exceptuando su cierre norte, será inmediatamente pLanteada,
construyéndose n los setenta, La M-40 habrá de esperar más de 20 arios para su construcción, mientras
que  la M-50 no es actuaLmente más que una declaración de intenciones.
34. COAM: Sobre el      EspeciaL Avenida   ,  ob.cit., pág. 39.
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número  de usuarios que hiciera rentable tal obra. Ello no se
producirá  hasta los años sesenta, década del despegue de la
motorización  masiva en España35.
El  proyecto de la Avenida de la Paz, en lo referente a
la  infraestructura vial, corrió a cargo del Ministerio de
Obras  Públicas,  en  concreto  de  la Dirección  General  de
Carreteras  y Caminos Vecinales. El Ayuntamiento, a través de
la  GNU, fue el encargado de obtener el suelo necesario para
la  calzada y  zonas de protección y de ordenar y urbanizar
los  sectores adyacentes36  estas labores fueron coordinadas
a  través  de  un  Plan  Especial.  Por  último,  el  MOP  se
responsabilizó  de la construcción de la autopista.
La  magnitud de la obra planteada se refleja en algunas
cifras  significativas: longitud, 12,5 kilómetros;  anchura
mínima,  120 metros  (4 vías  de  3 carriles  por  vía  como
sección  tipo);  pasos  a desnivel,  19.  Se  trata  de  una
auténtica  autopista urbana, vía rápida con control total de
accesos,  banda  de  protección,  etc.  El  costo  de  la
infraestructura,  sólo en lo referente a obra contratada, se
elevó  de los 2.000 millones presupuestados a aproximadamente
4.000  millones37.
Dichas  características obedecían a dotar a esta vía de
una  capacidad suficiente (superior a los 100.000 vehículos
diarios)  para atender una triple función:
—  canalizar  el tráfico  de  entrada  y salida  a  la ciudad,
reduciendo  al  mínimo  el  recorrido  por  las  calles
interiores;
—  servir  de vía de tránsito entre las diferentes carreteras
nacionales  que confluyen en Madrid;
35.  Entre 1960 y 1968 se pasa en España de 300 miL a 2 miLlones de automóviles; en Madrid, entre
1965  y 1970, se duptica el nisnero de vehículos, aLcanzándose el medio millón (COAM: Sobre el PLan
Especial Avenida de La Paz, ob.cit., pág. 39).
36.  Decreto de 11 de mayo de 1968.
37.  COAM: Sobre eL Plan Especial Avenida de La Paz, ob.cit., pág. 41.
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—  facilitar  los trayectos por la zona interior38
Este  uso  de  la Avenida  facilitará  enormemente  la
comunicación  norte/sur  en  la  ciudad.  Pero,  de  manera
indirecta,  la nueva  infraestructura  llevará  aparejada
igualmente  una mejora generalizada de las conexiones entre
la  periferia  y el centro,  toda vez  que, a partir  de  los
puentes  construidos sobre la M—30, se perfeccionaron de modo
notable,  o se construyeron  nuevas,  las vías que  cumplían
dicha  función.
En  definitiva,  la zona directamente  afectada  por  el
nuevo  trazado viario ve aumentada su accesibilidad al centro
viéndose,  además,  favorecida  por  la cuantiosa  inversión
realizada  en otras infraestructuras urbanas. Esta ganancia
de  centralidad  y  de  servicios  urbanos  de  un  ámbito
periférico  se va a traducir en una reestructuración urbana
que,  por  su amplitud  e intensidad, constituye  tal vez  la
operación  urbana  de  mayor  importancia  de  los  últimos
veinticinco  años. Este proceso de cambio  se producirá  de
modo  diferente en funcion del uso de suelo preexistente y de
las  morfologías urbanas que se vean afectadas.
El  cambio  más  neto  va  a afectar,  lógicamente,  a
aquellos  sectores  que,  en  el momento  de  construirse  la
autopista,  permanecían aún como suelo rústico. La nueva vía
va  a  constituirse  en  el  detonante  que  provocará  su
incorporación  definitiva  al  ambito  urbano,  en  unas
condiciones  de  aprovechamiento  del  suelo  altamente
intensivas39.  No menos importante será la repercusión sobre
las  áreas ya edificadas. El PEAP servirá para canalizar y
acelerar  importantes  procesos  de  renovación  urbana:  al
38.  MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS. Dirección General de Carreteras y Caminos VecinaLes (1971):
Información sobre  Las autopistas urbanas de Madrid. Avenidas        j Manzanares, (folleto sin
pie  de iWrenta), 6 p.
39.  En este sentido hay que habLar de Los eLevados votCinenes edificabLes permitidos, que, para
poder  ser aLcanzados en aquelLos potigonos  que vieron reducida su superficie edificable al haber
tenido que ceder terrenos para viaLes y zonas de protección, hubo que combinar con La no Limitación de
aLturas.
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efecto  reurbanizador derivado de la actuación viana  hay que
añadir  las nuevas calificaciones y ordenaciones planteadas,
así  como la introducción de mecanismos que actuarán sobre la
propiedad  del suelo de manera altamente ejecutiva.
En  algunos  casos,  los  sectores  adyacentes  a  la
autopista  presentaban  una  ordenación  que  encajaba
perfectamente  con los nuevos planteamientos. En tal caso no
hubo  sino  que  efectuar  pequeñas  operaciones  de
reacondicionamiento,  que afectaron principalmente a la red
viana.  Esto no debe ocultar, sin embargo, el fuerte impacto
sobre  el entorno que la autopista generó; dicho impacto fue
especialmente  intenso  sobre  determinadas  morfologías
urbanas,  como por ejemplo las colonias de ciudad jardín, que
sufrieron  un  grave  deterioro  ambiental  y  una  indeseada
densificación  de su entorno40.
Sin  embargo fueron habituales los sectores edificados
en  los que  se plantearon  nuevas  ordenaciones  del  suelo,
mucho  más intensivas, que suponían de hecho la desaparición
en  un  plazo  de  tiempo  más  o menos  corto  de  los  tejidos
urbanos  preexistentes.  Dichas  reordenaciones  afectaron,
principalmente,  a  tejidos  suburbiales  de  vivienda
unifamiliar  y a determinadas zonas industriales, que pasaban
a  ser,  de  modo  prioritario,  sectores  residenciales  con
tipología  de bloque abierto, junto a algunos equipamientos y
oficinas4-.
Estos  procesos  remodeladores  no  sólo afectaron  al
ámbito  estrictamente  ordenado  por el PEAP,  sino  que  se
40. Buen niuero de vecinos de (as colonias de ciudad jardín en torno a Alfonso XIII plantearon
alegaciones a la aprobación del plan, que finalmente fueron asunidas, en el sentido de liberar de Las
nuevas ordenaciones, imicho más intensivas, a Los conjuntos ya edificados y urbanizados.
Los  de Fuente del Berro protestaron iguaLmente contra las construcciones en aLtura que se
planteaban junto a su colonia (‘Expediente d  aprobación definitiva del Plan Especial Avenida de La
Paz’-Acuerdo 724/68-Consejería de Política Territorial).
41.  En buen nianero de ocasiones fueron afectadas industrias de instalación imiy reciente, que, aL
haber efectuado una fuerte inversión, se oponían a La nueva ordenación y pedían el mantenimiento
cono  zona industrial (‘Expediente d  aprobación deL Plan Especial Avenida de la Paz, 2 fase’-Acuerdo





FIG.  134.  LA INFRAVIVIENDA  EN EL AMBITO  DEL  PEAP  EN  1968
(FUENTE:  COAM:  Sobre  el Plan Esiecial   ob.cit.)
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extendieron  a sectores  limítrofes.  Dichos  sectores  ven
cambiar  radicalmente  su  valoración  al  desaparecer  usos
considerados  como indeseables;  incluso  la certeza  en que
estos  usos desaparecerán efectivamente en un plazo de tiempo
más  o menos  corto  es suficiente  garantía  para  abordar
procesos  de promoción de productos residenciales  de mayor
calidad,  acordes  con  el  nuevo  valor  de  este  espacio
urbano42.
El  PEAP va a estar en el origen, como decíamos, de la
desaparición  de  importantes  bolsas  de  infravivienda.
Directamente  afectó  a 22.000 residentes  en  este  tipo  de
alojamientos,  con  los  consiguientes  problemas  de  nuevo
acomodo  para  los mismos.  Entre  las tipologías  afectadas
podemos  distinguir varios tipos principales:
-  restos  del suburbio histórico madrileño de finales del XIX.
y  principios del XX, localizados en el entorno de algunas
de  las carreteras de salida de la ciudad en su cruce con
la  vaguada del Abroñigal: núcleos de López de Hoyos, junto
a  la antigua carretera a Hortaleza; del Puente de Ventas,
en  la carretera de Aragón, y del Puente de Vallecas sobre
la  de Valencia;
—  colonias  de hotelitos de los años de preguerra afectadas
por  procesos de degradación, como la Colonia Mahou;
—  núcleos  de suburbio reciente, desarrollados principalmente
en  las décadas de los cincuenta y sesenta, como Valdevivar
y  Querol, San Pascual, la Alegría, la Bomba, etc.
En  la mayoría de los casos, el suelo vacante disponible
tras  la  desaparición  de  estos  núcleos  dio  paso  a  una
importante  coinpactación residencial de estos sectores. Este
tránsito  fue  protagonizado  en algunas  ocasiones  por  la
iniciativa  privada,  aunque en la mayoría de ellas  fue  la
42. Ver CANOSA ZAMORA1 ELia (1990):  La pronioctón  irinobitiaria  en j  periferia  noreste  Madrid,








FIG.  135.  LA  INDUSTRIA  EN  EL  AMBITO  DEL  PEA?
(FUENTE:  COAN:  Sobre  el  plan  peciai  ,  ob.Cit.)
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USOS  DEL SUELO EN  EL A}IBITO DE ORDENACION  DEL PEAP
ANTES PEAP SEGUN  PEAP
USO Ha % Ha         %
Infravivienda 107,9 8,4
Edif.abierta 96,1 7,4 478,7      37,1
Edif.cerrada 5,7 0,4 38,5       3,0
Viv.unifamiliar 34,4 2,7 18,3       1,4
RESIDENCIAL 244,1 18,9 535,5      41,5
INDUSTRIAL 170,4 13,2 58,5       4,5
FERROVIARIO 149,7 11,6 107,9       8,4
ESPECIAL 60,8 4,7 104,5       8,1
VERDE,  RUSTICO
Y  VIALES 665 51,6 483,6      37,5
1.290  Ha 100  % 1.290  Ha     100 %
FUENTE:  COAM: Sobre  j. Plan  EsDecial Avenida   j  Paz,
ob.cit. ,  pág.  66.
pública  la  que  tuvo  que  hacerse  cargo  de  una  parte
importante,  o incluso de  la totalidad,  del proceso.
El  otro  uso  que  sufrió  un  mayor  retroceso  en  su
superficie  ocupada  con motivo  de  la aprobación  del  PEAP  fue
el  industrial.  Los  sectores  fabriles  y  de  almacenes
afectados  se  localizaban  en  las salidas  de  las carreteras  de
Burgos,  de  Barcelona,  junto  al  polígono  municipal  de
Santamarca  y  en  los  alrededores  de  la  calle  de  Méndez
Alvaro.  Se  trataba,  en  la  mayoría  de  los  casos,  de
industrias  modernas  de  reciente  instalación.  El  Plan
propiciaba  la sustitución  de  buena parte  de]. conjunto  de  la
carretera  de Burgos  y del sectorde  Méndez  Alvaro.
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PROCESO  DE  CAMBIO  DE  USO  EN  EL  AMBITO  DE  ORDENACION  DEL  PEAP
(EXCEPTO  RUSTICO)
ANTIGUO  USO                   NUEVOSUSOS
ED.ABIER.  ESPECIAL  VERDE/VIAL  ED.CERR.  INDUST.
INFRAVIV.  73,2Ha 6,4  Ha 20,6  Ha     7,7 Ha ———
VIV.UNIF.  10,1 8,7 ———— ————
INDUSTRIA  78,5 16,9 19,2 2,7
ESPECIAL    21,7 ———— 7,0 6,2 5,4
RENFE      23,8 24,2 18,7 2,3
207,3 56,2 65,5 18,9 5,4
FUENTE:  COAM: Sobre Plan Especial Avenida  de
la Paz,
ob.cit. ,  pág. 66.
Las  empresas  industriales afectadas,  algunas  de las
cuales  hablan efectuado cuantiosas inversiones en su aparato
productivo,  adoptarán posturas divergentes en cuanto a las
nuevas  calificaciones  de suelo en vigor. Mientras  que  en
ocasiones  se pretendió que la zona siguiese como industrial,
en  otras muchas serán las mismas empresas industriales  las
que  protagonicen  el proceso de cambio de uso, promoviendo
importantes  operaciones residenciales.
Por  último  hay  que  hacer  referencia  a  la RENFE,
principal  propietario de suelo en el ámbito del PEAP con 241
Ha,  que eran las ocupadas por las estaciones de Atocha  (67
Ha)  y Delicias  (52 Ha), asi como por todo un conjunto  de
instalaciones  auxiliares.  Las principales  decisiones  del
Plan  consistían en la construcción de un importante centro
terciario,  ‘de capitalidad’, en la Estación de Atocha, así
como  en  una  generosa  calificación  residencial  en  bloque
abierto,  sobre  todo  en  los terrenos  de  Delicias;  por  su
parte,  el  resto  de  instalaciones  permanecerían
mayoritariamente  como zona ferroviaria.  A cambio  de esta
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generosa  calificación de suelo lucrativo se establecían unas
importantes  cesiones de zonas  verdes.
La  RENFE defendió que este proceso de levantamiento de
instalaciones  ferroviarias,  técnicamente  aconsejable  y
urbanisticamente  deseable, fuera dirigido por  ella misma.
Para  ello pidió la revisión de las líneas generales del Plan
—solicitando  más  superficie  edificable  y  mayores
edificabilidades,  de  hasta  11  m3/m2-,  de  modo  que  se
facilitase  la posibilidad financiera de esta operación43.
Finalmente,  habrá que esperar a los años ochenta para que,
dentro  de un plan de reestructuración ferroviaria más amplio
—‘Pasillo  Verde  Ferroviario’—,  se dé  curso  definitivo  a
estos  procesos de cambio de uso.
Por  último,  el  PEAP  también  afectó  a  algunos
equipamientos  religiosos (conventos, colegios), localizados
preferentemente  en su sector norte. A favor de las grandes
superficies  por  ellos  ocupadas  se  plantearon  planes
parciales  que  pretendían  su  sustitución  por  promociones
residenciales  y usos terciarios;  finalmente  se llegará  a
soluciones  de  compromiso  que  no  supongan  la  absoluta
desaparición  de estas dotaciones.
En  definitiva,  el  PEAP, redactado  a partir  de  una
operación  puramente viana  pero con un contenido urbanístico
importantísimo,  se convierte en un documento que replanteará
los  usos de suelo y la estructura de  la propiedad  en una
superficie  de 1.290 Ha. Las siguientes cifras nos pueden dar
una  idea de lo que supuso tal operación:
—  72.000  personas  afectadas,  de  las  que  22.000  serán
desplazadas  o desalojadas;
—  8.000  millones de pesetas (de 1975) de inversión pública;
—  54.000  nuevas viviendas44.
43.  ‘Expte. de aprobación deL PEAP, 2 fase’, ALegaciones.
44.  COAM: Sobre el  Plan EspeciaL Avenida de La Paz, ob.cit., pág. 35.
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La  ejecución  de  semejante  proyecto  se  realizará
contando  con el concurso tanto de la iniciativa pública como
de  la privada,  planteándose, en algunos casos especiales,
fórmulas  de colaboración entre ambas. Si exceptuamos lo que
fue  estrictamente el proceso constructivo de la autopista,
llevado  a cabo de manera exclusiva por la GMU y el MOP, hay
que  hablar  de una  clara primacía de la iniciativa privada
sobre  la  pública  en  el  desarrollo  de  los  contenidos
urbanísticos  del  PEAP.  Ello  responde  a  lo  que  queda
expresamente  declarado en la Memoria del Plan, al establecer
como  uno  de  los  objetivos  prioritarios  del  mismo  el  de
favorecer  en todo momento la acción de la iniciativa privada
en  el  desarrollo  de  sus  terrenos,  de  acuerdo  a  los
principios  señalados en la Ley del Suelo.
Según  este principio,  los poderes  públicos  debían
limitarse  a  la  construcción  de  las  infraestructuras
principales,  actuando  en  sustitución  de  la  iniciativa
privada  únicamente  en  aquellos  casos  en  los  que  el
desarrollo  urbanístico  por  parte  de  los particulares  se
presumiese  problemático. En tales casos, la Gerencia era la
encargada  de  acometer  en  su  totalidad  el  proceso  de
promoción  del suelo, previa adquisición del mismo a través
del  mecanismo expropiatorio.
Cuando  se elige, pues, un sistema de actuación u otro
—dentro  de los definidos por la Ley del Suelo- por parte de
Gerencia,  se atiende en primer término una preocupación por
impulsar  y  promover  el  ofrecimiento  masivo  de  suelo
urbanizado.  En este sentido,  se optará por  la iniciativa
pública  sólo  de manera  subsidiaria,  en  sectores  de,  en
principio,  dudosa rentabilidad del proceso de promoción de
suelo  comoconsecuencia  de  las  características  de  la
ocupación  preexistente  (en especial la infravivienda y la
consiguiente  obligatoriedad  de  acometer  un  proceso  de
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(FIG.  136. POLIGONOS  DE EXPROPIACION  DEL  PEAP
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realoj amiento) 
Los  sistemas de actuación se aplicarán sobre unidades
básicas  de  gestión  urbanística:  los  polígonos.  El  PEAP
procede  a  dividir  el  ámbito  ordenado  en  60  sectores,
absolutamente  dispares  en tamaño y contenido,  intentando
crear  unidades válidas para su futuro desarrollo de acuerdo
a  las nuevas  ordenaciones establecidas. Este principio de
Seficacial  llevará,  años  más  adelante,  a  sucesivas
subpoligonaciones,  atendiendo más los intereses particulares
afectados  que  la  correcta  ordenación  de  un  determinado
sector46.
De  los cuatro sistemas  que la Ley del Suelo de  1956
define  para ejecutar planes de acuerdo a una actuación por
polígonos  (cooperación, expropiación, compensación y cesión
de  terrenos  viales)47, el PEAP deja de  lado el primero  de
ellos,  optando por  los otros tres. La superficie afectada
por  cada uno de ellos, respecto a la total ordenada fue la
siguiente:
—  compensación,  42 por 100;
—  cesión  de viales, 36,3 por 100;
—  expropiación,  17,3 por 100.
A  estas  cifras  hay  que  añadir  el  4,3  por  100  que
suponen  los terrenos ocupados por zonas verdes, plenamente
45.  FinaLmente, algunos de estos sectores se han mostrado aLtamente rentables. Pero ello sólo ha
ocurrido a largo plazo, una vez que el proceso urbanizador de La zona se hallaba suficientemente
avanzado.
46.  Este proceso de subpoligonación sucesiva facilita la gestión desde el punto de vista de los
particuLares, sí, pero da Lugar a un desarroLlo caótico y convierte en ficticios Los espacios de uso
público de cesión obligatoria (MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO-COPLACO (1982): Docunermtos
 difusión y debate. Argarmzuela, Madrid, _______•  147 p. Ver pág. 99).
Buscando asf mismo una mayor faciLidad de gestión, se producen peticiones de redetimitación de los
poUgonos,  con eL objeto de incluir la totalidad de La superficie de un determinado propietario en un
sólo  poLígono (‘Expte. aprobación PEAP, 2 fase’, Alegaciones).
47.  DIRECCION GENERAL DE ARQUITECTURA Y URBANISMO. MINISTERIO DE LA GOBERNACION: jy   
de  1956 sobre régimen del Lo  y ordenación urbana, Madrid, Gráficas Orbe (sin fecha), 112 p. Ver
Título III. pp. 61 y SS.
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municipales,  sobre los que no se entra a definir el sistema
de  gestión urbanística48.
Mientras  que  la expropiación  se utilizó  en aquellos
sectores  donde  la  precariedad  de  la  propiedad  hacia
aconsejable  que fuera la misma Gerencia la responsable del
proceso  urbanizador,  los otros  dos  sistemas,  claramente
mayoritarios,  daban  paso  a la  iniciativa  privada  en  el
desarrollo  de  los terrenos. El sistema compensatorio  será
utilizado,  principalmente, en zonas poco o nada urbanizadas,
en  tanto  que  el de  cesión  de viales  será  el  propio  de
terrenos  en buena medida ya urbanizados.
Antes  de tratar en profundidad el papel que el suelo
municipal  jugó en el desarrollo del PEAP, tanto a través de
los  polígonos  de expropiación  como de aquéllos  sujetos  a
procesos  compensatorios y en los que el Ayuntamiento poseía
una  alta participación en la propiedad, que puede llegar a
veces  a ser mayoritaria, vamos a comentar algunos ejemplos
de  promociones privadas.
El  sistema compensatorio,  cuyas determinaciones  son
propias  de  procesos  urbanizadores  sobre  terrenos  aún  no
incorporados  aun  uso urbano, va a ser utilizado igualmente
en  procesos  de remodelación.  De esta manera,  los  planes
parciales  que desarrollarán estos polígonos van a afectar no
sólo  a antiguos terrenos rústicos, sino también a tejidos
residenciales  de tipo suburbial, a sectores industriales o a
equipamientos  de alto consumo superficial. Normalmente serán
sectores  de  propiedad  concentrada,  lo que  favorecerá  el
trabajo  de las Juntas  de Compensación;  en  otros casos,  y
mediante  las oportunas  subpoligonaciones,  se obtendrá  la
deseada  confluencia  de intereses entre  los propietarios.
48.  COAM: Sobre eL PLan EspeciaL Avenida de La Paz, ob.cit., pp. 57-61.
Las  cifras se refieren aL momento de La aprobación del PLan. Posteriormente, con motivo de
modificaciones del mismo se producen caritios en eL sistema de actuación. Por ejempLo, eL polígono 35,
que  era de compensación, pasa a ser de expropiación según el Convenio firmado entre La Cooperativa de
Viviendas RoncaLLi y La GMU (AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO (ed.)(1981): EL
urbanismo heredado: eL convenio urbanístico como instrunento de gestión, Madrid, ________,  XI+75 p.
Ver  pp. 30-31).
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Cuando  parte  de  la propiedad  se halle  en  manos  de  los
ocupantes  de  infraviviendas,  el  proceso  se  efectuará
claramente  en conflicto con los mismos, enfrentamiento que
se  agudizará más aún por la presencia de inquilinos en estos
sectores  de urbanización marginal.
Como  ejemplo de esto que decimos tenernos el PolígonO 1
de  la Avenida de la Paz (Pinar de Chaniartín). Cuando en 1968
es  aprobado  el PEAP,  estableciendo  que  el polígono  quede
sujeto  al  sistema  de  compensación,  sobre  este  sector  se
estableclan  dos núcleos de urbanización marginal (Valdevivar
y  Querol) ,  surgidos  en  la  inmediata  posguerra49,  que
contrastaban  con las primeras torres del Pinar de Chamartin,
sector  residencial para clases medias, que habla iniciado su
construcción  en  1964  en  la prolongación  de  la calle  de
Arturo  Soria50.  A partir  de  1968 prosigue  el proceso  de
promoción  residencial ya iniciado, edificándose la segunda
fase  del Pinar de Chamartin y otras iniciativas semejantes
al  obtenerse las oportunas licencias mediante concesión de
volúmenes  a  cuenta  del  futuro  plan  parcial51.  Este
crecimiento  residencial  ‘de  calidad’  no  impidió,  sin
embargo,  que el número de infraviviendas siguiera en aumento
durante  la década de los setenta52.
paralelamante  a este crecimiento residencial la gestión
urbanística  del polígono iba progresando. En 1972 se formaba
la  Junta de Compensación, quedando al margen de la misma la
mayor  parte de las 400 familias, con sus vivienças fuera de
ordenación,  de  los núcleos  de  Valdevivar  y  Querol.  Ello
49.  Sobre la formación de estos asentamientos ver CANOSA ZAMORA, Elia; RODRIGUEZ CHUMILLAS,
IsabeL (1985): “Urbanización marginal en la periferia noreste de Madrid”, Ciudad  Territorio, nun.
66, pp. 11-41.
50.  COAN: Sobre el. Plan Especial Avenida de La Paz, ob.cit., pp. 44-45.
51.  AYUNTAMIENTO DE MADRID-GMU: j  urbanismo heredado: el convenio urbanfstico ...,  ob.cit., pp.
18-19.
52.  En eL barrio de Costillares, que incluye Valdevivar y Queron, se contabilizaron 59 nuevas
viviendas marginaLes entre 1973 y 1978 (MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO-COPLACO (1981):
Docunentos p  difusión  debate. Ciudad LineaL, Madrid, _______,  77  p. Ver pág. 35).
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suponía  que deberían enfrentarse, en un plazo de tiempo más
o  menos corto, a un proceso expropiador. La reparcelación,
efectuada  en enero de .1979, otorgaba la edificabilidad de
estas  400 familias a la Junta, para que, mediante su venta,
se  pagaran  las  indemnizaciones  a  los  residentes,
consumándose  de esta forma su expulsión del barrio53.
El  nuevo Ayuntamiento, surgido de las elecciones del
79,  procederá a establecer un convenio con la Junta para el
realojamiento  dentro del polígono de la población residente.
El  convenio definitivo, suscrito en  1982, contemplará  las
siguientes  condiciones:
1)  Realojamiento de la población residente en 400 viviendas
construidas  por VISOMSA  (Viviendas Sociales  de Madrid,
S.A.)  sobre suelo municipal de cesión obligatoria54
2)  pago  de  indemnizaciones  a  los pequeños  propietarios
(5.500  pts/m2 de terreno y 12.000 pts/m2 construido) y a
los  inquilinos por valor de 800 millones de pesetas;
3)  para que este acuerdo tenga validez debe ser suscrito por
el  80 por 100 de los residentes (esta condición se cumple
en  diciembre de 1982).
El  cumplimiento  de estas condiciones  daba derecho  a
entrar  en un programa de solicitud y concesión de  licencias
de  nueva planta en el resto del polígono.
Otro  ejemplo de remodelación de tejidos residenciales
preexistentes,  efectuada bajo  la presión  de una  junta de
compensación,  lo constituye el Polígono 20  (Avda.Paz, Avda
América,  Corazón de María y López de Hoyos). Este polígono,
caracterizado  por  una estructura de  la propiedad bastante
53.  AYUNTAMIENTO DE MADRD-GMU: E.!. urbanismo heredado: eL convenio urbanfstico ...,  ob.cit., pp.
18-19.
54. Adquirido por eL INV a 1.982 pts/m2 de repercusión.
55.  AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO (1984): Gerencia MunicipaL de
Urbanismo.  Memoria de Gestión 1982, Madrid, _______,  323 p. Ver pp. 129-31.
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concentrada56,  englobaba varias promociones  residenciales
antiguas:  las colonias Ibarrondo, Mahou y Quinta de la Rosa.
La  primera  era  de edificación  cerrada,  con  2—3  alturas,
mientras  que las otras dos eran de vivienda unifamiliar.
En  un primer momento todo el sector es calificado de
edificación  abierta,  quedando  las tres colonias  fuera  de
ordenación.  posteriormente, el Estudio de Detalle elaborado
en  desarrollo del Plan Especial excluye de esta calificación
a  la colonia  Ibarrondo y a la Quinta de  la Rosa,  dejando
únicamente  fuera de ordenación la Mahou.
La  Colonia Mahou era un núcleo de vivienda unifamiliar
adosada,  en manzana cerrada y patio trasero, con origen en
una  cooperativa  de  propietarios,  que  incluso  había  sido
incluida  en el  ‘Precatálogó’ de edificios a conservar57. La
mitad  de sus residentes eran propietarios, la mayoría de los
cuales  se integraron  en la Junta de Compensación,  aunque
gran  parte de ellos tuvieron que abandonarla después58. Las
presiones  de  la Junta,  a través de compras  (práctica que
también  se produjo  en  la vecina  Ibarrondo),  la  fueron
mermando  en su superficie.
Finalmente  se llegará,  como en el polígono  1, a un
convenio  con la Junta de Compensación, en el que se mantiene
la  edificación  abierta  prevista,  pero  estableciendo  un
programa  de realojaxniento para los residentes en los restos
de  la colonia Mahou59.
Los  procesos remodeladores, basados en la acción de los
56.  Destacaba un gran solar de OBRASCON, de más de 8 Ha, utiLizado como almacén de maquinaria
(MARTINEZ BARA, José Antonio; GARCIA MARTIN, Antonio (1980): “Ciudad Jardín-Prosperidad”, (en)
Madrid, Madrid, Espasa-Calpe, pp. 1041-1060. Ver pág. 1057).
57.  MARTINEZ BARA, J.A.; GARCIA MARTIN, A.: “Ciudad Jardín-Prosperidad”, ob.cit. pág. 1.055.
58.  MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO-COPLACO (1981): Docuentos  difusión  debate.
Chamartfn, Madrid, ________,  87 p. Ver pág. 45.
59.  AYUNTAMIENTO DE MADRID-GMU: EL urbanismo heredado: eL convenio urbanístico ...,  ob.cit., pp.
26-7.
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mecanismos  compensatorios, afectaron igualmente a tejidos
no  residenciales. Es el caso del Polígono 7 (Avda.de la Paz,
Cuesta  de los Sagrados Corazones, Caídos de la División Azul
y  Avda.de  Pío XII), ocupado mayoritariamente  por  grandes
fincas  de instituciones religiosas (Colegio Sagrado Corazón
de  Jesús, Colegio Cardenal Spinola, Nunciatura Apostólica,
Noviciado  de  los Santos Angeles Custodios), que  se habían
ido  instalando  en la zona entre  1875 y 1930, formando  un
conjunto  plenamente  reconocible  dentro  del  distrito  de
Chamartín60.
El  completo  desarrollo  del  polígono  de  acuerdo  al
planeamiento  en vigor hubiera supuesto la total destrucción
de  la  trama  existente.  En  vista  de  las  numerosas
irregularidades  urbanísticas  cometidas,  se  acuerda  una
suspensión  de licencias en 1980, a la que sigue un convenio
con  los  propietarios.  Los  criterios  manejados  en  este
convenio  fueron, básicamente, los siguientes:
—  conservación  del equipamiento existente, y paso de parte
del  mismo  a manos  de  la  Gerencia  (especialmente  el
edificio  de  los  Angeles  Custodios,  de  gran  valor
arquitectónico)  en  contraprestación  a  las  propiedades
municipales  previas,  al viario  y al  10 por  100  de  la
edificabilidad;
—  reducción  de la densidad del polígono;
—  nueva  distribución de la edificabilidad61.
A  pesar de este intento por recuperar estas dotaciones
urbanas,  lo cierto  es que  se ha  producido  una  completa
remodelación  del  sector,  que  se  ha  convertido  en  un
importante  enclave terciario de oficinas, entre cuyas torres
permanecen  casi ocultas parte de las antiguas edificaciones.
Incluso  el Colegio  de  los Sagrados  Corazones,  cedido  al
Ayuntamiento  de Madrid, ha desaparecido, traspasado su solar
60.  M0PU-COPLACO: Docunentos p  difusión  debate. Chamartin, ob.cit., pág.  16.
61.  AYUNTAMIENTO DE MADRID-GMU: Memoria de gestión 1981. ...,  ob.cit., pp.  261-3.
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a  la Dirección General de la Policía, que ha establecido su
sede  administrativa además de la Comisaría del distrito.
6.2.2.  El  suelo  municipal  en el ámbito del  Plan  Especial
Avenida  de la Paz
En  el análisis  del papel  que  el suelo municipal  ha
jugado  en el desarrollo del Plan Especial Avenida de la Paz
deben  distinguirse, principalmente, dos situaciones: en una
se  considerará  a la Gerencia  de Urbanismo  como organismo
expropiante  y en la otra como propietario de suelo. Dentro
de  ambas pueden diferenciarse a su vez distintos aspectos.
Así,  la actividad expropiante llevada a cabo por  la GMU se
extendió  tanto  al suelo  estrictamente  necesario  para  el
trazado  de la autopista y su zona de defensa como a varios
polígonos  que se determinó fueran ejecutados conforme a este
sistema  de  actuación.  La  condición  de  propietario  del
Ayuntamiento,  por su  lado, procederá tanto de propiedades
anteriores  al  PEAP  como  de  adjudicaciones  de  terrenos
realizadas  durante su ejecución.
La  tarea de conseguir el suelo que sería ocupado por la
futura  Avenida era competencia municipal, siendo la GMU la
encargada  de esta labor. Para ello, los terrenos necesarios
para  la autopista y su zona de influencia fueron declarados
de  cesión obligatoria; así mismo, la GMU tenía reconocido el
derecho  de expropiación sobre ellos. En este último caso, el
pago  del justiprecio podía realizarse mediante concentración
del  volumen  que  correspondiera  a  la parcela  expropiada,
según  la  Ordenanza  previa  al  PEAP,  en  el  suelo  que
permanezca  de propiedad privada o se le adjudique. En esta
solución  está  el  origen  de  las  altas  densidades  de  los
aledaños  de la Avenida.
Cuando  este arreglo de concentrar la edificabilidad no
fuere  posible,  accediendo  el Ayuntamiento  a la propiedad
plena,  éste  tendrá  derecho  a participar  en  el  proceso
reparcelador.  De  igual  manera,  en  los  casos  de  cesión
638
obligatoria,  las superficies aportadas se computan a efectos
de  su ubicación en otras superficies existentes.
En  algunos casos, cuando la superficie que  debía ser
ocupada  por  los  viales  era  considerable,  no  resultando
factible  la  concentración  de  edificabilidad  sobre  los
sectores  adyacentes,  se establecía  que  la totalidad  del
suelo  necesario quedase incluido en un polígono  sujeto  al
sistema  de  expropiación. Bajo esta fórmula se gestionaron
los  polígonos 6 (enlace Pío XII), 13 (enlace de Costa Rica),
45  (Puente de los Tres Ojos) y 54 (Nudo Sur)62.
Sin  embargo, y a pesar del recurso a los polígonos de
expropiación  para  conseguir  el  necesario  suelo
infraestructural,  este sistema de  actuación  se utilizará
sobre  todo  para  el desarrollo  de  sectores  adyacentes  o
próximos  a la  autopista  en  los  que,  en  opinión  de  los
responsables  municipales,  una gestión  capitaneada  por  la
iniciativa  privada  podía  verse  en  dificultades  como
consecuencia  de  estar  ocupados  por  diversos  núcleos  de
infravivienda.  A diferencia de otros polígonos,  igualmente
ocupados  por este tipo de asentamientos —como el 1 ó el 20—,
en  los que los procesos remodeladores fueron protagonizados
por  los particulares,  agrupados  en  las  correspondientes
Juntas  de  Colnpensacion,  en  los  casos  elegidos,  lo
fragmentado  de  la  propiedad  no  hacia  aconsejable  el
planteamiento  de un proceso promotor de este tipo.
No  faltaron, sin embargo, peticiones de colaboración
con  la Gerencia  para ejecutar  el proceso  urbanizador  por
parte  de  propietarios  incluidos  en  los  expedientes
expropiatorios  de los polígonos 26 (San Pascual), 31 (Puente
de  Ventas)  y 38  (sector occidental de Moratalaz).  En este
último  se  llega  a  liberar  la  manzana  1,  quedando  la
propiedad  sujeta a las siguientes obligaciones:
—  obligación  de participar  en los gastos de  expropiación
62. A estos potfgonos habrfa que añadir parte deL 9 (enlace Ramón y Cajat).
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realizados  en la calzada y zona de influencia;
—  abono  proporcional del costo de las obras de urbanización;
—  realizar  las correspondientes cesiones obligatorias;
—  sometimiento  a un plan y a un ritmo edificatorios 63,
Por  el contrario, en el polígono 43, donde existía una
propiedad  rústica bajo un único propietario de dimensiones
considerables  respecto a la superficie total del sector64,
no  se  produjeron  peticiones  de  actuación  urbanizadora
conjunta  con  Gerencia,  liberándose  en  cambio  un  pequeño
conjunto  de construcciones residenciales para posibilitar la
permanencia  en  ella  de  sus  propietarios  y  algunos
inquilinos.
La  expropiación fue aplicada a los polígonos 21, 26,
27,  31, 38 y 4365• Todos ellos se hallaban ocupados más  o
menos  intensamente por núcleos de infravivienda: barrio de
la  Colina  y  Quinta  de  la  Paloma  (21),  barrios  de  San
Pascual,  la Alegría o la Bomba (26-27), el sector junto al
Puente  de Ventas en la margen izquierda de la avenida(31),
el  asentamiento  existente en la intersección de la antigua
carretera  a Vallecas con el Camino Viejo de Vicálvaro (38),
o  parte  del  barrio  de  doña Carlota  en  las  cercanías  del
Puente  de Vallecas  (43). En algunos casos  (21, 26 y  38)
parte  del  suelo  era  ya  de  propiedad  municipal  como
consecuencia  de las cesiones efectuadas por la Comisaria de
Ordenación  Urbana a mediados se los años sesenta66.
63.’Expediente de aprobación definitiva del PEAP’, Alegaciones.
64.  Mientras que La superficie total deL polígono ascendía a 14,5 Ha, un terreno rústico
propiedad de Jose M. Hernández Tabernilta alcanzaba por sí soLo 74.429 rn2.
65. Posteriormente, y por consecuencia de un convenio, se aplicó  igualmente  aL 35.
66.  Se trataba, principalmente, de 55.227 m2 en cuatro parcelas (17.780 en el polígono 21 y
37.447 en eL 26) procedentes de una cesión efectuada  Comisaría por La Cía. Urbanizadora del Coto,
SA, de terrenos destinados a zona verde en la margen izquierda del Abroñigal. De Los 17.780 metros
del polígono 21, 675 revirtieron a La inmobiliaria como consecuencia de ser declarados edificabLes,
si  bien finalmente fueron coapensandos e razón de 21.000 pts/m2.
Junto a esta cesión hay que tener en cuenta diversas expropiaciones llevadas a cabo directamente
por Comisaría en el sector de San Pascual.
En  el poLígono 38, eL Ayuntamiento p seía 113.055 m2 expropiados por Comisaría para formar parte
de  La zona verde de la Elipa.
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Igualmente,  este suelo procedente  de  la transmisión
patrimonial  de Comisaría suponía buena parte de los terrenos
afectados  por  el  PEAP  cuya  propiedad  le  pertenecía
previamente  al Ayuntamiento  fuera  de  los  polígonos  de
expropiación.  En algunos  casos,  dicha  propiedad  previa
suponía  la totalidad del polígono: Parque de la Elipa (37),
Parque  de la Fuente del Berro y zona verde de Sancho Dávila
(33);  en otros era muy significativa,  como sucede  en  los
polígonos  35 y 40,  instalados  sobre suelo  del  sector  de
actuación  ‘Parque Este’ de Comisaría; podía llegar incluso a
ser  mayoritaria, como ocurre en el 30, junto a la Plaza de
las  Ventas,  lo que  le permitirá  —en  este  último  caso—,
controlar  el proceso de compensación. Estas propiedades, a
las  que  hay  que  añadir  las correspondientes  a  antiguos
viales,  permitieron  que  el Ayuntamiento  entrara  en  los
procesos  reparceladores  de buen número  de polígonos.  Las
parcelas  así obtenidas, junto a las correspondientes  a las
cesiones  obligatorias y del 10 por 100 del aprovechamiento
medio,  contribuirán en buena medida a enriquecer el PMS.
En  cualquier caso, el principal volumen de nuevo suelo
municipal  para el  PNS procederá,  como  es  lógico,  de  los
polígonos  de  expropiación  planteados  como  fórmula  para
gestionar  el  proceso  reinodelador  de  una  considerable
superficie  afectada  por  el  PEAP. Los  seis polígonos  así
gestionados  suponen una superficie bruta de  137,8 Ha, sin
descontar  los terrenos  correspondientes  a la autopista  y
zonas  de protección. Con ellos se inaugura una nueva fórmula
de  gestión  de  las  expropiaciones,  por  lo  menos  en  lo
referente  a  su  dimensión  social,  la  que  afecta  a  los
residentes  en  la zona. Hasta  este momento,  tanto  en  los
sectores  suburbiales  tratados  por  Comisaría,  como
posteriormente  por el mismo Ayuntamiento (Francos Rodríguez,
la  Chimenea), el realojamiento había supuesto simplemente un
coste  añadido  más  a  estos  procesos  reinodeladores.  Lo
habitual  era que  las nuevas viviendas  se construyeran  en
sectores  más o menos distantes, y siempre en condiciones de
menor  centralidad. En ningún caso se reconocía un hipotético
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‘derecho  a la ciudad’  por  parte  de  los  propietarios  o
inquilinos  desalojados,  que  debían  considerarse
suficientemente  indemnizados  con  el  acceso  a una  nueva
vivienda  ‘digna’.
A  partir de finales de los años sesenta, y sobre todo
de  los  primeros  setenta,  comienzan  a desarrollarse  unos
movimientos  vecinales capaces de organizar la defensa de los
intereses  ciudadanos. El derecho a permanecer en el propio
barrio  será siempre  uno de los argumentos  más  firmemente
defendidos  cuando  empiecen  a  plantearse  operaciones  que
pudieren  significar  la expropiación  y el desalojo  de  los
habitantes  de un determinado sector. Esto suponía que toda
solución  que  no  contemplare  el obligado  realojo  de  las
familias  en el mismo sector, todo intento de expulsión hacia
emplazamientos  de  menor  centralidad  relativa,  se vería
contestado  por los vecinos.
Como  norma hay que señalar que, en un primer momento,
cualquier  iniciativa que conllevase el desalojo provocaba la
opinión  contraria  de  los afectados.  Si  la determinación
administrativa  continuaba  firme  se  iniciaba  un  proceso
negociador,  en  el  que  los  vecinos  participaban,  y  que
finalmente  conducía al realojo en el sector remodelado o en
sus  proximidades.  Las  posturas  de  los  afectados
habitualmente  no  eran,  ni  mucho  menos,  homogéneas.
Residentes  frente  a no  residentes,  propietarios  contra
inquilinos,  comerciantes  e  industriales,  cada  colectivo
intentaba  obtener una solución satisfactoria a sus propios
intereses.
Estos  procesos  provocarán  que  la  gestión  de  los
sectores  afectados  sea  mucho  más  lenta.  Las  soluciones
negociadas  llevaban  aparejados diversos  trabajos  que, en
ocasiones,  podían  demorar  grandemente  las  actuaciones:
reconocimiento  del derecho  a realojo  y elaboración  de un
censo  de  familias  con derecho al mismo,  obtener  el suelo
necesario  en el sector o en sus proximidades, construir los
alojamientos.  La contrapartida positiva radica, claro está,
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en  el menor coste social que estos procesos expropiatorios
acarrearán67.
PLAN  ESPECIAL  AVENIDA  DE  LA  PAZ.  POLIGON0S  DE  EXPROPIACION
SUPERFICIE  SUPERFICIE
(*)BRUTA     EXPROPIADA VALORACION PREVISION     VALOR TOTAL 2(pts/m
POLIGONO 21(SAN  JUAN BAUTISTA)    17,3 Ha     8,9 Ha     325 milL.     89mi11.    4l4miLL. 4.673
POLIGONO 26(SAN  PASCUAL)          10,6      11.5        168           5         173.480
POLIGONO 27(LA  ALEGRIA)           6,5       4,3       379          41         4206.406
POLIGONO 31(PUENTE DE VENTAS)      8,0        5,0       890          170       1.06021.356
POLIGONO 38(MORATALAZ)           71,4      30,6        294         242         5361.751
POLIGONO 43(PUENTE DE VALLECAS) 14,5        9,1       602          193         7958.337
137,8 Ha    69,4 Ha    2.658 miLl.    740 miLl. 3.398 milL. 4.898
FUENTE: AYUNTAMIENTO  DE  MADRID-GMU:  Memoria  de  gestión
ob.cit.,  pp. 386—7.
1981,
La  demora originada por esta nueva forma de gestión,
así  como el ritmo  lento asumido por  parte de  la Gerencia
durante  los años setenta —como consecuencia de la coyuntura
económica  general, y de la presupuestaria en particular—,
harán  que  los  procesos  expropiatorios  iniciados  en  los
polígonos  entre los años 1970—75, se prolonguen hasta bien
entrados  los años ochenta. Ello provoca que el grueso del
suelo  no esté disponible sino bastantes años después, y que
incluso,  actualmente, a principios ya de los noventa, haya
polígonos  en  los  que  aún  no  se ha  iniciado  el  proceso
constructivo  conforme a la nueva ordenación  (31, Puente de
67.  Estos procesos negociadores e sacarán adelante no sin posturas encontradas, incLuso de fuerza
(manifestadas en derribos) por parte de Acininistración. Sobre Las vicisitudes de Los inicios de uno de
estos procesos, en concreto el referido aL barrio de San Pascual en el pollgono  26, ver COAM: Sobre 
EspeciaL Avenida  j ,  Ob.cit.,  pp. 88-101.
(*) Principales e intereses previsibles pendientes en 1981.
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Ventas).
Los  expedientes  expropiadores  afectarán  a  una
superficie  muy  inferior a la total de  los polígonos,  69,4
Ha  frente a 137,8 (prácticamente sólo el 50 por  100). Ello
se  debe a la existencia de cierta propiedad previa municipal
ya  comentada,  a  los  viales  existentes  y  a  algunas
liberaciones  de expropiación efectuadas.
6.2.2.1.  Los polígonos de expropiación
Dejando  de  lado los polígonos  que,  puestos  bajo  el
sistema  de expropiación, estaban íntegramente destinados a
la  infraestructura vial y zonas de protección de la misma,
el  resto  de  sectores  expropiados  por  el  Ayuntamiento  se
encontraban  en la margen oriental de la Avenida, presentando
siempre  situaciones de infravivienda más o menos extendidas.
En  algunos casos estas situaciones se hallaban en relación
con  parcelaciones  periféricas,  iniciadas a principios  de
siglo  pero  desarrolladas  sobre  todo  desde  los  años
cincuenta,  como eran las de la Quinta de la Paloma (polígono
21),  San Pascual (26) o Barrio de la Alegría (27). En otros,
se  trataba  de  sectores  de  lo  que  en  ocasiones  hemos
denominado  suburbio histórico, gestado anteriormente  a la
última  guerra civil, como el surgido en torno al Puente de
Ventas  (polígono 31). En el caso del barrio de doña Carlota,
parcialmente  afectado por el polígono 43, y aunque su origen
haya  que  buscarlo  en  el último tercio  del  siglo  XIX,  su
verdadero  crecimiento se produce entre los años de  1945 y
1960,  acompañado de una profunda degradación de la calidad
residencial  de la zona68.
En  este último polígono, pero sobre todo en el 38, gran
parte  del espacio afectado se hallaba libre de todo tipo  de
68. Es (o que se ha venido en Llamar ‘chabolismo endógeno’, “...dando Lugar a verdaderas calLes
interiores dentro de Las manzanas.” (VALENZUELA RUBIO, II. (1969): “EL barrio de doña CarLota en La
aglomeración del Puente de Vattecas”, Estudios Geográficos, pp. 403-453. Ver pp. 407-418).
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FIG.  137.  POLIGONO  21  DEL  PEAP  (SAN  JUAN  BAUTISTA)
(FUENTE:  Plano  parcelario  1972-75,  Ayunto.  de  Madrid)
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edificaciones.  La cerámica  ‘Lasical’69, en el polígono  21, es
la  única  implantación  de tipo  periurbano,  gran  consumidora
de  suelo,  que encontramos.
La  estructura  de  la propiedad  con  la que  se  deberán
enfrentar  los proyectos  expropiadores  será  heterogénea.  El
argumento  justificativo  del  recurso  a  este  sistema  de
actuación  -la  imposibilidad  por  parte  de  los  propietarios
del  suelo  de  sacar  adelante  la gestión  urbanística  de  estos
sectores  dado  lo  fragmentado  de  la  propiedad,  la  escasa
capacidad  económica  de  sus habitantes  y la existencia  de un
grave  problema  social manifestado  en forma de  infravivienda—
no  se  puede  aplicar  con  carácter  general  a  todos  los
polígonos.
Allí  donde  las  parcelaciones  periféricas  ocupaban  la
mayor  parte  de  los sectores,  como  ocurre  en  San Pascual,  La
Alegría  o San Juan  Bautista  —en este último  con  la excepción
del  suelo  ocupado  por  ‘Lasical’-,  este  argumento  parece
absolutamente  válido.  Nos  encontramos  ante  tejidos  urbanos
formados  en  procesos  de  urbanización  marginal,  con  un
parcelario  que  en  ocasiones  alcanza  un  alto  grado  de
desmenuzamiento  y una amplia extensión  de  las situaciones  de
infravivienda,  acompañado  todo  ello  de  una  escasa  capacidad
económica  de  sus  habitantes,  buen  número  de  los  cuales  ni
siquiera  eran  propietarios  de  sus  alojamientos.  En  estas
circunstancias  el  proceso  remodelador  pasaba,
necesariamente,  por  una  gestión  pública  del  proceso,  sobre
todo  si  se  quería  realizar  de  un  modo  aceptable  para  sus
habitantes.
En  cambio,  en polígonos  ampliamente  desocupados,  como
ocurre  en  Moratalaz  y  Puente  de  Vallecas,  hubiera  sido
posible  su  desarrollo  mediante  otro  tipo  de  gestión.  En
Moratalaz,  donde  el Ayuntamiento  poseía  una  buena  parte  de
69.  Propiedad de La empresa constructora ‘EntrecanaLes y Tavora, S.A. (BARDAJI ALVAREZ, Enrique y
otros  (987): “Estudio de DetaLle del PoLígono 21 deL Plan Especial de la avenida de La Paz”, (en)
COAM: Curso básico de planeamiento y gestión, Madrid, _________,  pp.  247-289. Ver pág. 248).
646
los  terrenos,  sólo  encontramos  dos  pequeños  núcleos
edificados,  de características marginales; en Vallecas,  la
delimitación  del  polígono  sólo  muerde  ligeramente  el
suburbio  de doña Carlota, desarrollándose en su mayor parte
sobre  suelo vacante, y con una estructura de  la propiedad
bastante  concentrada.
En  conjunto  parece  como  si,  mediante  la gestión
municipal  en los polígonos con menor ocupación, se lograse
compensar  el  presumible  déficit  que  las  operaciones
remodeladoras  en  los más  intensamente edificados,  con  los
consiguientes  realoj os, generarían.
Mención  aparte hay que hacer del polígono  31, en el
Puente  de Ventas. Supone una profunda operación remodeladora
que  actúa,  no  sólo  sobre  tejidos  marginales  con  una
edificación  poco intensiva, sino principalmente sobre fincas
urbanas  de cierta importancia, donde abundaban los edificios
de  cuatro e incluso más alturas. Ya en 1966, con motivo del
cambio  de niveles producido al elevar la rasante de la calle
de  Alcalá  por  la construcción  del  nuevo  puente  sobre  el
arroyo  Abroñigal,  se redacta’ un proyecto  que  ordenaba  el
encuentro  entre la avenida de la Paz y la citada calle de
Alcalá.  Este hecho, unido “...  al  estado de abandono y mal
estado  de la mayoría de las fincas, en el acceso  a Madrid
por  una  importante  vía  de  penetración,  que  produce  mal
efecto  y  no  armoniza  con  las  nuevas  y  modernas
construcciones  de los polígonos de la Concepción al Norte y
CYESA  al Sur  ...“,  son  las razones argumentadas para asumir
desde  el Ayuntamiento la gestión directa de este sector70.
La  envergadura  de  la  operación  será,  finalmente,
considerablemente  mayor, desde el momento  en que desborda
los  límites del polígono  e incide sobre  la totalidad  del
entorno  de Ventas, a ambos lados de la Avenida, afectando un
elemento  de  la  singularidad de  la  Plaza  Monumental,  e
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FIG.  138. POLIGONO  26 DEL PEAP  (SAN PASCUAL)
(FUENTE:  Plano parcelario  1970-72, AyUflto. de Madrid)
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incluso  la estructura del mismo puente71.
Una  vez  definidos  los  ámbitos  que  iban  a  ser
expropiados,  se optó, a la hora de valorar los terrenos, por
el  sistema  de  tasación  conjunta72,  elaborando  los
correspondientes  proyectos  de expropiación.  Los  terrenos
eran  tasados  de  acuerdo  al  ‘Indice  de Valoraciones  del
Excmo.  Ayuntamiento  de Madrid’,  mientras  que,  para  las
construcciones,  se  tenía  en  cuenta  el  estado  de
conservación,  tipo y años de vida de las mismas. Igualmente,
se  señalaban las indemnizaciones que debían  satisfacerse,
tanto  a  los  inquilinos  como  a  los  industriales  y
comerciantes  afectados73.
De  acuerdo  a  estos  criterios  se  calculan  las
tasaciones,  que posteriormente podrán verse alteradas en el
transcurso  administrativo  del  expediente  expropiatorio
individual.  A título de ejemplo podemos señalar que, en el
polígono  31, el valor medio otorgado por metro cuadrado de
terreno  ascendió  a 3.164  pts74,  mientras  que  el  metro
cuadrado  de superficie edificada alcanzó las 2.196 pts. Ello
dio,  como  resultado  que,  mientras  en  las casas  de  varias
plantas  de la calle de Alcalá se alcanzasen valores de 10—15
millones  por finca, en las calles de menor importancia, con
edificaciones  de una  planta,  no  se  sobrepasase  el medio
millón.  Por su parte, cada inquilino recibía 120.000 pts y
los  industriales  un  millón  en  concepto  de  pago
indemnizatorio75.
71.  AYUNTAMIENTO DE MADRID. EMPRESA MUNICIPAL DE LA VIVIENDA (1988): Un proyecto p•  Madrid.
Programa  de urbanismo  vivienda. Gerencia Municipal de Urbanismo, Madrid, Gerencia Municipal de
Urbanismo, 137 p. Ver pp. 7275, ‘Operación Urbana Puente de Ventas’.
72. Art. 122, Ley de  SueLo.
73.  ‘Proyecto de Expropiación Avenida de La Paz. PoLígono rún. 31 Sector Ventas’, (Memoria).
74. Dicho vaLor medio engLobaba vaLores absoLutamente dispares, desde Las más de 5.000 pts/m2 de
La  caLLe ALcaLá, Las 3.000-4.000 de sus adyacentes (Avda. de Daroca, Agapito Romo), a vaLores que
incluso podian ser inferiores a Las 100 pts/m2 (Persuasión).
75.  ‘Proyecto de Expropiación Avenida de La Paz. Potigono niza. 31 Sector Ventas’, (Memoria).
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RESUMEN  DE VALORACION POLIGONO 31.
Terreno 50.656  m2 160.313.288 pts.
Edificación 68.089  !n2 149.534.142 .
Derechos  arrendaticios(884 inquilinos) 106.080.000
Industrias (219 industrias) 219.000.000
PRESUPUESTO  TOTAL 634.927.430
FUENTE:  GMU:  ‘Proyecto de Expropiación Avenida de  la Paz.
Polígono  31 Sector Ventas’.
Aprobado  el  proyecto  se  iniciaba  el  proceso
expropiatoriO,  que  habitualmente se demoraba  largos años.
Así,  por  ejemplo,  en  el  polígono  38  (MoratalaZ),  cuyo
proyecto  quedó  aprobado  en  1971,  la mayor  parte  de  las
expropiaciones  no  se resolvieron  hasta  1975;  en  el  43
(Puente  de Vallecas), si los primeros expedientes quedaron
resueltos  en  i972,  la innunensa mayoría  tuvo  que  esperar
hasta  1980-81.  Esto traía como consecuencia,  entre  otras
cosas,  que  las  valoraciones  efectuadas  en  el  proyecto
tuviesen  poco  que  ver  con  las  cantidades  finalmente
desembolsadas.  En  este sentido,  podemos  señalar  como  el
precio  de metro cuadrado de solar, que se pagó entre 1.500—
3.000  pts.  en el polígono  38 en la primera  década  de  los
setenta,  pasó a pagarse entre 5.000—10.000 pts. a principios
de  los  ochenta  en  el  43;  en  cambio  el  suelo  rústico,
apreciado  en 450 pts/Tn2 en el 38, apenas superaba las 350 en
el  43, en las mismas fechas antes señaladas.
A  excepción  del polígono  38, en Moratalaz,  que  se
encontraba  prácticamente  libre de edificaciones  —sólo dos
pequeños  núcleos  habitados  que  se  realojaron  en  las
promociones  municipales del mismo barrio76- y cuyos terrenos
76.  MOPLJ-COPLACO (1982): Docunentos  difusión  debate. Moratataz, Madrid, _________•  119
p.  Ver pag. 22.
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FIG.  139. POLIGONO  27. LA ALEGRIA
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quedaron  disponibles en fecha bastante temprana, en el resto
de  los polígonos municipales no se dispondrá de los terrenos
expropiados  sino  hasta  bien  avanzada  la  década  de  los
ochenta.  Las razones de esta demora son varias.
En  principio cabe hablar de una falta de diligencia por
parte  del  Ayuntamiento.  En  un  primer  momento,  las
expropiaciones  únicamente  afectaban los terrenos  necesarios
para  el trazado de los viales principales; sucede así en el
barrio  de San Pascual, donde a los vecinos se les ofrecía  la
posibilidad  de optar entre conseguir una vivienda  social  o
una  indemnización  económica, llevándose adelante el proceso
sin  mayores  problemas.  Posteriormente,  agotada  la  vía
amistosa,  la  intervención  administrativa  se caracterizará
por  una  manera  de  actuar  fraccionada  y  dispersa,  como
fórmula  para  disgregar  una  generalizada  oposición  al
proceso;  de  esta  manera  sólo  se  iniciaban  aquellos
expedientes  que  debían  procurar  el  suelo  para  las
necesidades  más  urgentes77.  Las  operaciones,  en  conjunto,
quedaron,  pues, seiniparalizadas a lo largo de prácticamente
la  década de los 70.
Esta  dinámica de enfrentamiento vecinos/administración
entrará,  con la llegada del nuevo poder municipal que  surge
de  las  elecciones  de  1979,  en  una  vía  de  solución.  Se
llegará  a acuerdos con los afectados, reconociéndoles en la
mayoría  de  los casos el derecho  a obtener  una vivienda  de
promoción  pública en el mismo sector donde vivían, o en sus
proximidades.  La  promoción  Marquesa  de  Amboage  (C/Angel
Muñoz)  acogerá a los ocupantes del polígono 21 y  a parte de
los  del  31, algunos  de  los cuales  serán realojados  en  San
Pascual,  junto a los de este último y los de la Alegría;  los
de  Puente de Vallecas serán igualmente realojados  tin situ’.
Sólo  ocasionalmente hubo de recurrir a traslados de zona78.
77.  COAtI: Sobre eL  EspeciaL Avenida de j  Paz, ob.cit., ver pp. 88-101.
78.AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO: Memoria de gestión 1981, ob.cit. Ver
pp.  111-2, 395-6.
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FIG.  140.  POLIGONO  31 PEAP  (Proyecto de  Expropiación)
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Gracias  a estos procesos negociadores, la expropiación,
a  principios  de  los  años  ochenta,  podía  considerarse
jurídicamente  finalizada. Sin embargo, con mayor frecuencia
de  la deseada, aparecieron problemas de vecinos cuyas casas
no  pudieron ser demolidas, pues, a diferencia del resto de
habitantes  del  sector,  no  cumplían  las  condiciones
necesarias  para el realojo (por ejemplo, en el barrio de la
Alegría79).  En  otros  casos  se produjeron  ocupaciones  en
precario  de inmuebles ya expropiados, con las miras puestas
igualmente  en el realojo municipal80, lo que ha llevado en
cualquier  caso a un considerable retraso en la disposición
de  los terrenos.
A  la obtención del suelo por parte del Ayuntamiento
siguió  el planeamiento, elaborado igualmente por iniciativa
pública.  El dilatado periodo temporal por el que se extendió
el  proceso expropiador, que varió de un polígono a otro, y
la  consecuente  mayor o menor tardanza  en disponer  de  los
terrenos,  hace  que  la  redacción  de  los  documentos  de
planeamiento  se haya producido en fechas bastante distintas.
Mientras  que los primeros estudios de detalle se elaboran a
principios  de los setenta, cuando se apruebe el Plan general
de  1985  aún  existían  zonas que  quedaron  remitidas  a un
planeamiento  posterior que regulase su desarrollo; en otras
ocasiones  se han modificado regulaciones ya aprobadas. Ello
permite  trazar  la  evolución  de  las  determinaciones  de
planeamiento  a través de los distintos ámbitos.
Los  estudios de detalle por los que debía desarrollarSe
el  PEAP se debían atener a la regulación de edificabilidades
otorgada  de acuerdo a las Normas del Plan General del Area
Metropolitana  de  1963. A la mayor parte de  los terrenos,
calificados  como Zona de bloques abiertos, le correspondía
un  limite  máximo  de  100 viviendas/Ha;  dicho  límite,  que
supone  una edificabilidad altamente intensiva, enmascaraba
79. PERI 16.1 ‘La ALegrfa’ (Expte. definitivo -1985-). Ver ‘Antecedentes de pLaneamiento’.
80. 30 famiLias en La C/ELfo, 4 (Puente de Ventas)(j. Pais, 11-3-91 (edición Madrid), SupLemento
Madrid, pág. 1).
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realmente  una densidad  considerablemente  mayor,  desde  el
momento  en que para su cálculo se computaban  las amplias
superficies  ocupadas por la calzada de la M—30 y sus zonas
de  protección.
A  diferencia del planeamiento de iniciativa privada, el
público  optará desde  un primer  momento  por  no  agotar  la
edificabilidad  permitida, que  considera excesiva.  En este
sentido,  el estudio de detalle del polígono  38 rebaja las
7.137  viviendas que permitía la regulación zonal del ámbito
a  5.07081;  ello permite  pasar  de  100 a 71 viviendas/Ha,
computando  viales y zonas de protección de la Avenida de la
Paz.  Ahora  bien,  si  eliminamos  de  los  cálculos  las
superficies  propias de esta gran infraestructura vial82, la
densidad  teórica permitida, que ascendía a 155 viviendas/Ha,
quedó  finalmente fijada en 110.
Aun  rebajada, esta alta edificabilidad se hallaba más
en  consonancia con criterios de rentabilidad económica del
polígono  que de una  coherente ordenación  urbanística  del
mismo.  Así será entendido por la misma Gerencia Municipal de
Urbanismo,  que se planteará, a principios de  los ochenta,
con  buena  parte  del  sector  aún vacante,  una  revisión  de
dicho  estudio de detalle,  introduciendo  una  rebaja  de  la
capacidad  edificatoria  de dicho polígono.  Esta reducción
permitiría  una mayor presencia de equipamientos,  a la vez
que  no ponía  en peligro  la rentabilidad  económica  de  la
operación  mediante  la creación  de una  zona  terciaria  de
importancia  considerable (Hipermercado Alcampo) 83
Los  demás polígonos irán completando su planeamiento a
medida  que los suelos se vayan encontrando disponibles, con
no  pocas aprobaciones y modificaciones parciales anteriores
81.  tEstudio de DetaLLe PLan ParciaL de Ordenación deL Polígono 38 de La Avda. de La Paz’, 1974.
82.  25,3 de un totaL de 71,3 has (eL 35,5 por  100).
83.  AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO: Memoria de gestión 1981 ...,
ob.cft., pp. 223-5.
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que  permitieron el desarrollo de actuaciones concretas. El
cambio  de  década  supuso,  desde  el  punto  de  vista  del
planeamiento,  una  nueva  consideración  de  estos  sectores
urbanos.  Así queda manifestado explícitamente por parte de
los  responsables  municipales,  en concreto  por  el gerente
Bardajl  al referirse al polígono 21:
“...  supone  una propiedad patrimonial de gran alcance,
tanto  por  su  dimensión  en  superficie  y  consecuente
conversión  en  suelo  enajenado  a  través  de  la
edificabilidad  que el Plan Especial de la Avda. de la Paz
da  a los sectores  de edificación  abierta,  como por  el
estratégico  enclave dentro de la ciudad que hace de él un
lugar  de fuertes expectativas de actividad urbana84”.
Estos  comentarios, que pueden extenderse perfectamente
a  otros polígonos municipales como San Pascual o Puente de
Ventas,  dan testimonio de un cambio cualitativo importante.
De  una  consideración  casi  exclusivamente  residencial  de
estos  sectores  —más o menos  intensiva, con mayor  o menor
proporción  de vivienda  pública  o de protección  oficial—,
pasamos  a otra en la que la presencia terciaria debe tenerse
muy  en cuenta. El desplazamiento del espacio de oficinas  a
determinados  ejes (M—30 y Avenida de América), la progresiva
centralidad  que  estos  ámbitos  van  adquiriendo,  hacen  de
ellos  espacios altamente valorados.
En  consecuencia la rentabilidad económica no pasará por
un  aprovechamiento intensivo de las altas edificabilidades
permitidas,  sino por la introducción de usos más  lucrativos
en  una  futura  enajenación  de parcelas:  oficinas,  centros
comerciales.  Igualmente, la titularidad municipal del suelo
permitirá  la instalación de algunos equipamientos singulares
(Centro  Islámico, Tanatorio Municipal, ambos en el polígono
26),  cuya prestancia contribuirá a una revalóriZación del
sector  y  a la  formación,  cada  vez  más  acabada,  de  una
cornisa  representativa en este sector central de la M-30. La






























reordenación  del  sector Puente de Ventas,  actualmente  en
curso,  supone la culminación de este proceso.
Este  efecto  cornisa,  favorecido por  las condiciones
topográficas  de vaguada  (no hay que olvidar que  la Avenida
de  la  Paz  discurre  por  el  antiguo  cauce  del  arroyo
Abroñigal),  alcanza su formalización individual máS  rotunda
con  la promoción de vivienda pública proyectada por Sáenz de
Oíza  al norte del polígono 38, el controvertido  ‘Ruedo’ de
la  14—30. En todo caso, constituye una aspiración formal de
todos  los documentos de ordenación aprobados, en los que la
búsqueda  de una  lectura unitaria  desde  la Avenida  es una
preocupación  constante. Por el contrario, las ordenaciones
internas,  que  en  los primeros  momentos  jugaban  con  las
soluciones  propias  de la edificación  abierta,  tenderán  a
adoptar  tramas  semicerradaS,  recuperando  la  calle  conSto
principal  elemento compositivo.
El  polígono  27,  barrio  de  la Alegría,  sin  fachada
directa  a  la Avenida,  no  participa,  lógicamente,  de  la
totalidad  de características anteriormente  apuntadas.  Aun
disponiendo  de  estudio  de  detalle  aprobado,  sus
determinaciones  nunca fueron desarrolladas, pasando  a ser
considerado  como  ‘área remitida a planeamiento posterior’
por  parte del Plan general de 1985. Su ordenación definitiva
se  producirá en 1986 con el denominado PERI de  la Alegría
que,  además de a éste, incluía al vecino barrio de Baterías,
de  características urbanísticas y sociales similares y que
fue  objeto de idéntico proceso de expropiación y realojo.
Dicho  plan  tendrá  como  principal  preocupación
solucionar  el  vacío  producido  en  el conjunto  edificado
existente,  procurando  la continuidad viana  y morfológica
del  sector  a la vez  que  servía  para  elevar  los  índices
dotacionaleS  de  los  ámbitos  más  próximos  situando  los
correspondientes  equipamientos85.
85.  AYUNTAMIENTO DE MDRID. AREA DE URBANISMO E INFRAESTRUCTURAS (ed.)(1987): Madrid proyecto
Madrid. 1983-1987. Madrid _________•  441 p.  Ver pp. 156-7.
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LOS  POLIGONOS MUNICIPALES  SEGUN  EL PLAN  GENERAL  DE  1985
Potfg. Antito de  Edificabitidad
pLaneamiento  m2/m2
Densidad           Usos
viv/Ha
SAN  JUAN BAUTISTA (21) APD  16.6         0.9 47            RESID/OFIC
SAN  PASCUAL (26)
LA  ALEGR1A (27)
PUENTE DE VENTAS (31)
APD  16.8         3,2
(*)          (**)
PR  16.1         0,7
(***)
PR  16.2(*)       0,4
--          RESID/OFIC/EOUIP
65          RESID/INDU/EQUIP
38         RESID/OFIC/EQUIP
MORATALAZ (38) APD  15.1          Ø,4(**)29    RESID/OFIC/EOUIP/GRANSUP.CONERCIAL
PTE.VALLECAS (43) ED  14.2          1,1101             RESID/EQUIP
FUENTE:  elaboración propia.
El  desarrollo  urbano  de  los  terrenos  se  ha  ido
producidendo  conforme  a  los  sucesivos  documentos  de
planeamiento  aprobados.  La  mayor  o menor  tardanza  del
Ayuntamiento  en disponer del suelo ha ocasionado que, casi
25  años después de la aprobación del PEAP, algunos de los
polígonos  (21, 27, 31) se hallen prácticamente  vacantes,
mientras  que otros están casi acabados (26 ó 38).
La  primera intención del Ayuntamiento era convertir los
terrenos  expropiados en polígonos residenciales, y sólo años
más  tarde considerará la posibilidad de admitir otros usos.
De  acuerdo a esta idea, desde la Gerencia se irá procediendo
a  la transmisión de los terrenos, ya fuera para dedicarlos a
viviendas  libres, protegidas a cargo de cooperativas  o de
promoción  pública. Según la finalidad, el modo de transmitir
los  solares  era  uno  u otro:  mientras  que  la  subasta  se
(*)  IncLuye áritito más ampLio.
(**)  Unicarnente usos Lucrativos.
(***) Sin computar espacios ya edificados.
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utilizaba  para  las viviendas  libres86,  las  cooperativas
obtenían  el suelo por adjudicación directa, en tanto que a
los  organismOS públicos promotores (INV, IVIMA, EMV) se les
adjudicaba  el suelo gratuitamente. En todo caso se imponían
algunas  obligaciones: construir en determinados plazos y con
ciertas  condiciones87.
La  enajenación de edificabilidad terciaria supone, así
mismo,  un  importante  cambio  cualitativo  en  cuanto  a  la
rentabilidad  económica obtenida. Sin embargo no siempre han
primado  en exclusiva estos criterios, pues con frecuencia el
Ayuntamiento  ha utilizado simplemente estos terrenos  como
suelo  en reserva, con capacidad para acoger actuaciones no
necesariamente  productoras  de  ingresos,  como  las  ya
comentadas  de la Funeraria O  el Centro Islámico88.
Estas  utilizaciones  no  han  supuesto  la  total
eliminación  de  los usos residenciales, que han continuado
iniplantándOse  a lo largo de los últimos  años, sobre  todo
bajo  la  modalidad  de  viviendas  de  promoción  pública,
dedicadas  principalmente  a dar  solución  a problemas  de
realojo,  no  sólo  de  la población  que  residía  en  estos
86.  Por ejefllo, La parcela 8-4 del poLígono 38, de 714 m2 de superficie y 3.299 (sin incluir
sótanos edifícables). es adjudicada a Promotora Catalana, S.A. en 1978, por La cantidad de 34.861.200
pts  (precio de  salida: 25.510.680).
Precios resultantes: suelo, 48.825 ptslm2 edificabilidad, 10.567 pts/m2 edificable; precio por
vivienda, 1.089.412 pts.
87.  Además de Las condiciones generales señaLadas en La ordenanza de Edificación en Bloques
Abiertos del PEAP, no se permiten Los usos que excluyan el general de viviendas y se obliga a La
construcción de una plaza de aparcamiento por vivienda; así mismo, se obliga a delimitar la parcela
con  un cerramiento preferiblemente vegetal. Por lo que hace referencia a los plazos de construcción,
ésta  se deberá iniciar al año de firmar Las escrituras y finalizar a los tres (‘Pliego de condiciones
que  servirá de base para la enajenación de la parcela B-5, de propiedad treinicipal en el poLígono 38 de
La  Avda. de la Paz’, Gerencia MunicipaL de Urbanismo-Departamento de Patrimonio).
88.  EL Ayuntamiento de Madrid vendió por el precio de 1 peseta el terreno que acoge el Centro
CuLtural islámico, construcción de 20.000 metros cuadrados financiada personalmente por el rey Fahd de
Arabia Saudi (El  (edición Madrid), 21-3-87 y 15-9-89, pp. 25 y 24 respectivamente.
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ámbitos,  sino también de la procedente de otros sectores89.
También  hay  que  mencionar  la contribución  a  un  reciente
concurso  de  cesión  de  suelo  a  cooperativas  para  la
construcción  de viviendas sociales90.
En  cualquier caso, se puede hablar  de una tendencia
gradual  y sostenida a considerar estos terrenos, por parte
de  Gerencia,  como un  activo  inmobiliario  susceptible  de
rentabilización.  De  las  primeras  subastas  de  solares
residenciales  se  pasó  a  la  venta  de  edificabilidad
terciaria,  pasando  por  la utilización  de este suelo  como
moneda  de cambio de algunas  operaciones  inmobiliarias91.
Este  proceso culinina con la operación Puente de Ventas, en
buena  parte sobre terrenos del antiguo polígono 31, con la
constitución  de una  empresa municipal  (Puente de Ventas,
SA)  ,  encargada  tanto  de  la  ordenación  y  concreción
urbanística  de este enclave de fuerte representatividad como
de  obtener el máximo beneficio posible mediante la venta por
concurso  de la edificabilidad lucrativa92.
89.  La construcción de un bloque de 347 viviendas en el poLígono 38, popuLarmente conocido como eL
Ruedo  de La M-30, utiLizado principalmente para el realojo deL poblado de infravivienda deL Pozo del
Huevo, ha supuesto La operación más conocida. Ha supuesto el traslado de Los afectados a un sector de
una  central idad y vaLoración infinitamente mayor que La que ocupaban, y se ha producido no sin una
fuerte oposición vecinal.
90.  Los polfgonos 21 (APD 16.6), 27 (PR 16.1) y 43 CEO 14.2) han contribuido con 360, 462 y 135
viviendas respectivamente al programa ns.inicipaL de vivienda 90/92, popuLarmente conocido como Plan
18.000 (AYUNTAMIENTO DE MADRID. AREA DE URBANISMO E INFRAESTRUCTURAS (1989): PLan 18.000. Para vivir
en  Madrid. Oferta de suelo iminicipal  La promoción de VPO 1990-1992, VoL. 1: Memoria; Vol. 2:
Pliego de condiciones; Vol. 3: Fichero de parcelas, (ejerlar fotocopiado)).
91.  La más LLamativa de las permutas es la efectuada con.eL industrial Emiliano Revilla, en la que
se  pernutó un solar para oficinas junto al Centro Islámico por el Palacio de Linares, en una operación
vaLorada  en 3.283 millones de pesetas (ej.  (edición Madrid) 16-3-89 y 14-2-90, pp. 25 y 24
respectivamente).
Solares del poLígono 21, junto a otros de los polígonos 14-A y 20, fueron igualmente perns.itados con
la  Junta Central de Acuartelamiento del Ministerio de Defensa como contrapartida de propiedades
militares en Tetuán, Vicálvaro y Princesa (AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO:
Memoria de gestión 1981 ...,  ob.cit., pp. 156-7.
92.  EL Ayuntamiento ha podido obtener hasta 13.000 milLones de pesetas por La venta de ocho
parcelas (14.496 m2) que aci.zmilan u a edificabitidad e 64.000 la2 de oficinas, viviendas y comercios.
AL  concurso municipal se presentaron un total de 29 eepresas (CONYCON, FOCSA, PRYCONSA, INDOCASA,
HISPAMER, VaLlehermoso, .)  que  ofrecieron casi cinco veces eL precio de salida, 2.724 millones (.j.
País,  (edición Madrid) 10-5-89, pág. 28).
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6.2.2.2.  Otros polígonos
Fuera  de los ámbitos de gestión urbanística de carácter
público,  en  aquellos  sectores  donde  ha  sido  y  es  la
iniciativa  privada  la  encargada  de  sacar  adelante  los
procesos  urbanizadores habrá, como ya se apuntó, presencia
de  suelo de propiedad municipal. En la gran mayoría de las
ocasiones  se trata  de suelos vacantes  que, bajo  diversas
fórmulas,  serán utilizados por el Ayuntamiento tratando  de
aprovechar  al máximo  posible  su  valor  de  cambio  en  el
mercado  inmobiliario.
Las  vías  a través  de las cuales  el Ayuntamiento  se
había  hecho  con  terrenos  en  las márgenes  de  la M-30  se
resumen  en tres, principalmente:
—  cesiones.  En  este  apartado  cabe destacar  por  su  gran
importancia  superficial las provenientes de la transmisión
del  patrimonio de Comisaria, principalmente en el sector
denominado  Parque  Este  (futuros  polígonos  35 y  40) ;
igualmente,  con  una  importancia  mucho  menor,  el
Ayuntamiento  era propietario de terrenos fruto de cesiones
de  particulares que habían promovido planes parciales en
sectores  próximos  al ámbito del PEAP. Por  su parte,  el
paulatino  desarrollo de los polígonos de gestión privada
del  mismo supondrá una fuente de enriquecimiento constante
del  PMS a través de los mecanismos de cesión obligatoria
que  establece la ley del suelo;
—  expropiaciones.  Dentro de este tipo de adquisiciones cabe
distinguir  las  procedentes  de  antiguos  polígonos
municipales  —como SantamarCa, que suponen una gran parte
de  los polígonos 10 ó 14-, de las propiamente conseguidas
como  consecuencia del proceso de compras compulsivas para
la  formación de la avenida (polígonos 15, 30);
—  suelo  de dominio público, procedente de antiguos caminos o
arroyos,  que  se computa  en los procesos  compensatorios
para  la adjudicación de parcelas edificables.
La  gestión  de estas propiedades  municipales  será  la
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propia  de los procesos promotores de suelo privados: la GMU
se  íntegra en  las juntas de compensación,  obteniendo  los
correspondientes  solares tras las pertinentes  operaciones
reparceladoras.  Estos solares, listos para ser puestos en el
mercado,  son  directamente  enajenados  o utilizados  como
moneda  de cambio en procesos de permuta.
Las  enajenaciones  pueden  realizarse  mediante  el
procedimiento  habitual  de  subasta  o bien  por  medio  de
convenios  que  adjudiquen  directamente  suelo edificable  a
organismos  públicos o personas privadas. El recurso  a las
permutas,  con suelo de la Avenida de la Paz como moneda de
cambio,  permitirá al Ayuntamiento el acceso a determinados
suelos  que,  por  diversas  circunstancias,  necesite  en  el
transcurso  de otras operaciones urbanísticas, principalmente
en  la  consecución  de  suelo  para  equipamientos  o  zonas
verdes.
Un  buen ejemplo de estas operaciones lo constituye el
convenio  efectuado con la Junta Central de Acuartelamiento
del  Ministerio  de  Defensa.  Utilizando  propiedades
municipales  de los polígonos 14, 20 y 21 de la Avenida de la
Paz,  junto  a la tramitación  de  edificabilidades  en  el
Cuartel  de los Docks (Atocha) y en Princesa, el Ayuntamiento
obtendrá  terrenos  en Vicálvaro,  Tetuán  (La  Remonta)  y
Princesa,  áreas fuertemente densificadas  a las que podrá
dotar  de ciertos equipamientos. La Junta, a cambio, tiene,
además  de los solares objeto de permuta, la posibilidad de
desarrollar  la  edificabiljdad  residencial  de  sus
propiedades93.
Un  convenio  similar  es firmado  con  la inmobiliaria
93.  El balance para anos organismos es el siguiente:
Ayuntamiento
-  62.477 e2 de suelo para espacios Libres y equipamientos;
-  25.000 e2 edificab(es para equipamientos;
•  24.464  m2 edificables para usos residenciales y comerciales.
Junta Central de Acuartelamiento
-  203.317 e2 de uso residencial y comerciaL y 25.231 m2 de uso no residenciaL (AYUNTAMIENTO DE
MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO: Memoria de gestión 1981  ..,  ob.cit.  pp. 48 y 156).
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URBIS,  por  el cual el Ayuntamiento  cede a ésta  la mayor
parte  de su suelo en el polígono  42  (con lo que URBIS  se
hace  con la práctica totalidad del sector) a cambio de una
extensa  parcela en Moratalaz dedicada a equipamientos94.
En  algunas ocasiones, suelo municipal situado en las
márgenes  de la M-30 ha permanecido en reserva, encontrándose
aún  sin desarrollar O en  pleno proceso de ordenación. Sucede
así  con el polígono 30, junto a la Plaza Monumental de las
Ventas:  el Ayuntamiento  poseía más  del  60 por  100  de  la
superficie  del sector, y con ello el control de la Junta de
Compensación,  que dejó sin efecto a expensas de una  futura
ordenación  general  de  la  zona,  actualmente  en  curso
(Operación  Puente de Ventas)95.
En  el caso del  polígono  15, entre  las  colonias  de
ciudad  jardín  de  Alfonso  XIII  y  la  autopista,  el
Ayuntamiento,  junto a otros propietarios como el  Canal de
Isabel  II, posee la mayor parte de los terrenos vacantes96.
Dicho  sector,  tras  algunas  tentativas  de  desarrollo  a
principios  de los 80, que fueron desestimadas por Gerencia
dada  la alta edificabilidad alcanzada97, queda remitido, en
el  Plan de  1985, a planeamiento posterior, propugnando  el
remate  de  las  colonias  unifamiliares  mediante  la
construcción,  en  el  suelo  vacante,  de  una  pantalla  de
bloques  en  altura  con  destino  a  oficinas  en  edificio
94.  En 1980 La GMU aprueba el fraccionamiento del potfgono 42. Dentro del subpolfgono 42-A CM
30,  Avda. de La Paz, C/Carlos y GuiLLermo Fernández Shaw), de 58.984 m2, a (JRBIS correspondafl
33.797, mientras que 25.187 eran municipales. Estos terrenos pasarán en parte a URBIS como
justiprecio de 159.371 m2 de sueLo a expropiar en Moratalaz a esta irynobiliaria, para equipamientos.
EL  valor de esta parcela quedó fijado en 337 milLones de pesetas, mientras que los terrenos
nunicipales en pernuta se vaLoraron en 251 (AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO:
Memoria   gestión j2j.   ob.cit., pp. 128-9. 154-5, 215-9).
95.  AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO: Gerencia Municipal de Urbanismo.
Memoria de Gestión  ob.cit., pág. 156.
96.  EL Ayuntaminto posefa el 43,6 por 100 del potfgono (MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y
URBANISMOCOPLACO  DocunentoS p  difusión  debate. Chamartfn, Ob.cit., pág. 15).




Los  polígonos 35 y 40 (cruce O’Donnell/Avenida de la Paz)
Este  sector  ejemplifica,  más  que  ningún  otro,  el
comportamiento  del  municipio  en relación  con  el  suelo
patrimonial  acumulado  en  las  márgenes  de  la  M-30.  Al
aprobarse  el PEAP se presentaba todavía vacante,  limitado
por  el Parque y la Colonia de la Fuente el Berro, al norte,
el  Hospital  Asilo  de  la Beata  Maria  Ana  de  Jesús  y  las
promociones  residenciales del Hogar del Empleado y la Casa
de  la Moneda, apoyadas en la calle del Doctor Esquerdo, al
oeste,  el  barrio  de  la  Estrella,  al  sur,  y  el  arroyo
Abroñigal,  al este.
Buena  parte de estos terrenos habían sido objeto de un
expediente  expropiador  por  parte  de  la  Comisaria  de
Urbanismo,  con objeto de obtener suelo para la formación del
primer  anillo verde a lo largo del curso del Abroñigal, en
la  actuación  denominada  Parque Este. El suelo  expropiado
—aproximadamente  45 Ha—  cuyo destino era la formación de
una  extensa  zona verde,  fue transmitido  íntegramente  al
Ayuntamiento  a mediados de los años sesenta.
Mientras  que el Plan general de 1963 había mantenido la
calificación  de zona verde para este sector, la aprobación
del  PEAP trae consigo un cambio de calificación, pasando a
convertirse  en zona de bloques abiertos. El suelo municipal
pasa  a ser, pues,  suelo lucrativo,  sin ninguna  ocupación
previa  que dificulte su urbanización y en un emplazamiento
de  alta valoración residencial y como sede de oficinas. El
PEAP  señala,  así  mismo,  que  estos  dos  polígonos  se
desarrollen  por el sistema de compensación. De esta manera,
ante  el obligado proceso reparcelador,  el Ayuntamiento  se
98.  AYUNTAMIEPTO DE MADRID. OFICINA MUNICIPAL DEL PLAN (1988): PLar, GeneraL de Ordenación Urbana
de  Madrid 1985. Normas urbanfsttcas (segunda edición), Madrid, _________,  914  p. Ver pp. 423-7, PERI
5.4,  Paseo de Los Jacintos/M-30.
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presenta  como propietario del 58 por 100 del polígono 40 y
del  37  por  100  del  35.  A  esta  situación  se  llega
principalmente  con motivo de  la transmisión efectuada por
Comisaría,  pero  no  únicamente:  el  Ayuntamiento  había
obtenido  igualmente  suelo  por  expropiación,  cesiones  de
particulares  y mediante el cómputo de superficies de dominio
público  (caminos).
ORIGEN  DE  LA  PROPIEDAD  DE  LOS  TERRENOS  MUNICIPALES  EN  EL
POLIGONO  40  DE  LA  AVENIDA  DE  LA  PAZ
o  Cesión Comisaría de Urbanismo179.128
o  Expropiación23.484
o  Cesión CIUSA(*)12.017
o  Cesión Sociedad Cooperativa RONCALLI(**)     6.634
o  Antiguo camino2.697
o  Sin datos3.010
SUPERFICIE  TOTAL  MUNICIPAL              226.972 (58  %)
SUPERFICIE  TOTAL  DEL  POLIGONO            363.056
FUENTE:  Gerencia  Municipal  de Urbanismo  (Departamento  de
patrimonio).
La  gestión urbanística de ambos polígonos presentará
una  serie de características  especiales  que exigen  de un
análisis  pormenorizado de los hechos.
En  el  polígono  35,  situado  al norte  de  la calle
O’Donnell,  entre ésta y la Colonia y Parque de la Fuente del
Berro,  la propiedad  se hallaba  concentrada  en  sólo  dos
manos:  la cooperativa  de viviendas  Roncalli  y  el  propio
(*)  La causa de esta cesión se deriva deL PLan Parcial de Ordenación (entre Avda Menéndez PeLayo y
C112 de Octubre), aprobado por COPLACO en 1967, que afecta a tos terrenos de La antigua estación de
ferrocarril Madrid-Argaflda. Se trata, concretamente, de Los terrenos ocupados por La vta.
(**)  Finca objeto de pernJta en unión de otras.
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Ayuntamiento,  que  controlaban  el 63 y el  37 por  100  del
polígono,  respectivamente.  La propietaria  mayoritaria
presentó,  en 1977, un estudio de detalle que desarrollaba la
edificabilidad  del sector en bloques de 24 plantas, con lo
que  ello suponía de grave impacto ambiental sobre el parque
y  la colonia unifamiliar vecinos.
Desde  Gerencia,  y ante  la fuerte  contestación  al
estudio  de detalle, se trató de llegar a un acuerdo con la
cooperativa.  Las negociaciones conducen, en 1979, a la firma
de  un  convenio  que  permite  la  relocalización  de  la
edificabilidad,  disminuyendo el impacto ambiental. Para ello
se  cambia  el  sistema  de  actuación  del  polígono,  de
compensación  a expropiación, fijándose como justiprecio los
terrenos  municipales  del  vecino  polígono  40  (situado
inmediatamente  al sur de O’Donnell)99.
Como  consecuencia  de este convenio,  el Ayuntamiento
queda  como  propietario  único  del  polígono  35. Tras  los
correspondientes  cambios en la asignación de volúmenes y de
calificación,  pues  pasa  a convertirse  en  suelo  de  uso
terciario,  la  única  parcela  resultante  es  vendida
íntegramente  a RTVE, que  instalará su nuevo centro emisor
con  ocasión  del Mundial  de  España-82  (Torre España,  más
conocida  por  ‘El  Pirulí’).  Esta  venta  supuso  para  la
Gerencia  unos ingresos de 1.500 millones de pesetas-00.
El  destino de los terrenos municipales del polígono 40
será  más diversificado. Buena parte de la edificabilidad irá
a  parar,  lógicamente,  a  la  cooperativa  Roncalli  como
consecuencia  de  la permuta ya  apuntada.  Previamente,  el
99.  La permuta quedó fijada en Los siguientes términos: 1 m2 (pol. 35) = 0,863 (poL. 40);
finalmente, tos metros adjudicados en el potigono 40 se anptfan, con objeto de otorgar un piso a cada
cooperativista (AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO:  urbanismo heredado:
convenio urbanlstico ...,  obcit., pp. 30-1).
100. EL concierto directo, suscrito en 1980, suponfa el pago de tres plazos anuaLes de 500 miLLones
cada uno, con La obLigación por parte municipal de conceder La oportuna Licencia de obras. La parceLa
objeto de (a venta, de 24.200 m2 de superficie, concentraba una edificabiLidad de 110.818 m2
(AYUNTAMIENTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO: Memoria de gestión 1981 ..,  ob.cit., pág.
381).
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No 200            400M
FIG.  142.  SECTOR DE EXPROPIACION  PARQUE  ESTE
(Parcelario,  1955)
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Ayuntamiento  ya  había  concedido  un  4  por  100  del
aprovechamiento  del sector a cambio de la propiedad sobre la
Alameda  de Osuna (Parque el Capricho), mientras que la mayor
parte  del resto de parcelas será subastada. La necesidad de
un  centro deportivo dedicado a natación, con motivo de  la
celebración  de los Campeonatos Mundiales de 1986, llevará a
instalar  aqul la sede de esta competición.  Finalmente, el
Parque  de Roma ocupará una pequeña parte de la extensa zona
verde  que primitivamente se había proyectado en este sector.
ENAJENACION  DE TERRENOS MUNICIPALES ENEL  POLIGONO 40
Adjudicatario        Parcelas   Sup.M21n2 edif Precio
COOPERATIVA  RONCALLI     4       12.60367.787 PERMUTA(*)
CONYCON                  13.50016.950 169.500.000
SACONIA                  13.550





MECAFER                  12.726
IMARA                                          0 950







(SIN  VENDER)                2 13.256
FUENTE:  GMU  (Departamento de Patrimonio)
En  definitiva,  y  aparte  de  haber  aportado  suelos
capaces  de  acoger  instalaciones  deportivas  y  de
comunicaciones  con motivo  de ocasiones  especiales,  estos
polígonos  han  sido utilizados por Gerencia  como fuente de
ingresos,  directa,  a través  de  los  pagos  en  metálico
efectuados  por  las parcelas, e  indirectamente, obteniendo
(*) Terrenos en poLígono 40.
(**)  Cooperativa de viviendas (adjudicación directa).
(***)  12.751 P12 en MorataLaz vaLorados en 105.700.000 pesetas.
(****)  Piscinas MundiaL 86.
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suelo  para zonas verdes y equipamientos. Para ello no se han
rebajado  las altas edificabilidad existentes, dando lugar a
uno  de  los sectores  más  densos  de  la Avenida  de  la Paz,
sobre  la que ofrece  una  impresionante  fachada  de grandes
bloques  residenciales de considerable altura.
Curiosamente,  desde Gerencia,  y para  justificar  los
cuantiosos  ingresos  obtenidos  —que  superan,  sin  contar
permutas,  los 2.200 millones  de pesetas—  se argumenta que
dichas  cantidades  serán  reinvertidas  en  la  compra  de
terrenos  para el anillo verde.
“Con  esto se consigue suelo para resolver déficits de
equipamiento  y construir viviendas sociales a cambio de
enajenar  suelo  edificable  a precio  libre  de  mercado,
puesto  que  son  parcelas  ya  urbanizadas  y  con  unas
determinaciones  de planeamiento que fijan el tamaño de la
vivienda  (en razón de  la densidad  legal) en  150 metros
cuadrados,  lo que las hace inutilizables para el sistema
de  Protección Oficial’°1”.
Supone  la culminación  de una  paradoja:  se 0pta por
formar  un  segundo  anillo  verde  a través  de  los recursos
obtenidos  de la venta de los restos del primero.  Pero ésta
no  será, ya lo veremos, la última operación lucrativa que se
lleve  a cabo  con  terrenos  de  estos  pretendidos  anillos
verdes.
6.2.3.  Significado formal y funcional del suelo expropiado
El  recurso al sistema expropiatorio, además de hacer
posible  la construcción misma de la autopista, ha conseguido
sacar  adelante  la  reinodelación  de  extensas  zonas  de
infravivienda.  Ello ha permitido no sólo el trazado a través
de  estos núcleos, también ha supuesto la redefinición formal
101.  AYUWTAMIEWTO DE MADRID-GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO: Gerencia MunicipaL de Urbanismo.
Memoria de Gestión 1982, ob.cit., pág. 277.
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y  funcional de amplios sectores, tanto de los directamente
remodelados  como de las zonas adyacentes. En general podemos
concluir  señalando  que  todo  un  conjunto  de  tejidos
suburbiales  de naturaleza periférica han sido incorporados,
tras  una operación de saneamiento previo, a destinos urbanos
más  acordes con una localización urbana de progresiva mayor
centralidad.
Si  bien estos procesos remodeladores también han sido
intentados  por parte de la iniciativa privada,  a través de
los  mecanismos propuestos por la ley del suelo por medio del
sistema  compensatorio, la intervención municipal siempre se
ha  hecho  necesaria  en  la solución  de  los  problemas  de
realoj amiento provocados.
El  Ayuntamiento  llegó a poseer  un volumen  de  suelo
importante,  no tanto por su extensión,  como por  su buena
localización  y alto valor en el mercado. En la gestión del
mismo  se han mezclado las intenciones que llevaban hacia un
uso  público  y  social  directo  de  estos  terrenos,
concomportamientos  que pretendían la obtención de elevados
ingresos  mediante  la  transferencia  de  terrenos  a  los
particulares.
El  componente  social  de  este uso  ha venido  dado  a
través  de  las  promociones  de  vivienda  pública  para
realojados,  y en menor medida mediante la cesión de parcelas
a  cooperativas. En otras ocasiones, el interés público —no
ya  social—, ha primado en la instalación de equipamientos de
nivel  urbano  que  se  han  beneficiado  de  buenos
emplazamientos,  con  fachada  a  este  nuevo  eje  urbano
(Tanatorio,  Centro Islámico). A veces, estas dotaciones han
supuesto  considerables ingresos para las arcas municipales
(Hipermercado  Alcampo, Torre España).
Enlazamos  así con otra de  las facetas propias  de  la
gestión  del  suelo  municipal:  la  obtención  de  rentas,
necesarias  para  financiar  el  resto  de  la  gestión
urbanística.  El mecanismo utilizado será la enajenación  a
67].
particulares,  principalmente  para  la  construcción  de
viviendas  libres, más recientemente de oficinas.
Mediante  el establecimiento de  ciertos equipamientos
propios  de  capitalidad,  de  promociones  residenciales
públicas  singulares, o simplemente gracias  al tratamiento
unitario,  desde  el punto de vista  formal  y  a través  del
planeamiento,  los  poligonos  municipales  han  contribuido
decisivamente  a potenciar  la Avenida  de  la Paz  como  eje
urbano  singular, con una importancia cada vez mayor de las
implantaciones  terciarias.
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6.3.  PROCESOS  PUBLICOS DE RENODELACION Y RENOVACION  EN LA
PERIFERIA
De  la misma manera que el Plan Especial Avenida de la
Paz  supuso una profunda operación de renovación urbana en la
que  la administración  patrimonial  del  municipio  tuvo  un
especial  protagonismo, durante los mismos años se producen
extensos  procesos de renovación y remodelación de diferentes
tejidos  urbanos  periféricos.  En buena parte  de ellos,  la
existencia  de  suelo  público  o el recurso  al  sistema  de
expropiación  posibilita, además de su misma realización, que
estos  procesos no supongan un fuerte coste social para los
habitantes  de  los  núcleos  afectados.  La  administración
gestora  será, en estos casos, la estatal, representada por
el  Ministerio de Obras Públicas y Urbanismo, sustituida años
adelante  por la regional.
Buena  parte  de  estos  procesos  de  remodelación  y
renovación  se operan sobre los extensos suburbios formados a
partir  de parcelaciones ilegales de suelo no calificado, que
hablan  acogido  una  fracción  importante  del  intenso
crecimiento  de  la  ciudad,  sobre  todo  durante  los  años
cuarenta  y  cincuenta.  En  términos  generales,  la
transformación  de estos sectores  puede  llevarse  a efecto
principalmente  de dos  maneras:  mediante  la renovación
individualizada  de  edificaciones,  en  un  proceso  cuya
permanencia  en el tiempo supone finalmente la redefinición
de  la práctica  totalidad de  la edificación previa;  o bien
mediante  su completa remodelación, esto es, planteando una
trama  viana  y parcelaria ex novo sobre la que se edificará
de  nueva planta.
En  ambos casos, renovación y remodelación, el proceso
puede  ser  realizado  por  la iniciativa  pública  o por  la
privada,  si  bien  conviene  señalar  que  los  procesos
renovadores  suelen estar protagonizados por agentes privados
mientras  que los remodeladores lo son más frecuentemente por
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la  administración pública102
La  renovaCiófl privada  de estos  ámbitos  tendrá  como
desencadenante  un cambio en la calificación del  suelo. La
posibilidad  de  aplicar  una  ordenanza  de  edificación  en
manzana  cerrada,  que  establece  una  edificabilidad  y  una
parcela  mínima superiores a las existentes, están en la base
del  proceso. A su vez, la renta de situación ha cambiado: el
sector  periférico, prácticamente rural, que acogió en origen
la  parcelación,  ha  ido  adquiriendo,  con  el  avance  del
proceso  de urbanización y de dotación infraestructura1, una
progresiva  centralidad.  Estas  nuevas  condiciones  de
legalidad  urbanística  y de mayor  valoración  del  espacio
propiciarán  sustituciones de los antiguos edificios. A veces
será  necesario  agregar  varias  parcelas  para  llegar  a  la
superficie  mínima  construible,  así  como sujetarse  a unas
nuevas  alineaciones  —exteriores  e  interiores—.  La  trama
viana,  ensanchada en ocasiones, permanece, y acogerá en un
proceso  progresivo, que se puede dilatar  20 ó 30 años, un
espacio  urbano absolutamente renovado.
Esta  dinámica, que habla afectado y estaba afectando
intensamente  al  denominado  suburbio  histórico  (Cuatro
Caminos,  prosperidad, Guindalera, Puente de Vallecas,  ...)
se  extenderá  a  los  núcleos  suburbiales  más  recientes  y
periféricos.  Barrios como los de Bilbao o Marcelo Usera son
un  claro ejeniplo de lo que comentamos103.
En  Valdeacederas y la Ventilla, barrios del distrito de
Tetuán,  este  proceso  de  renovación  respetando  la  trama
urbana  existente  está  siendo  llevado  a  cabo  por  la
iniciativa  pública.  La expropiación de suelo vacante  y  la
subsiguiente  construcción de viviendas públicas permite  ir
102. ALLAN, C.M. “The genesis of British urban redevelopmeflt ...“,  ob. cit., pp. 598-9.
103.  En Marcelo Usera, La renovación individuatiada de viviendas unifamitiares por  colectivas
comienza en 1960-65, y en 1978 habfa afectado a dos tercios del barrio (MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y
URBANISMO-COPLACO (1980): DocuT,entos pdifusióndebate.  Villaverde. Madrid, _______,  104 p., ver
pág.  24).
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sustituyendo  las edificaciones y procediendo al realojo de
sus  ocupantes,  al  tiempo  que  se  construyen  nuevos
equipamientos104.
En  otras ocasiones el proceso de redefinición formal —y
a  veces  funcional-  de  estos  ámbitos  lleva  consigo  la
completa  remodelación  del  sector.  La  recalificación
urbanística  del suelo será un factor común con los procesos
renovadores,  pero el sistema de actuación  será netamente
distinto.  Las parcelaciones periféricas afectadas por  los
procesos  remodeladores,  a diferencia  de  las  sometidas  a
renovación,  presentan conjuntos urbanos menos consolidados,
con  abundancia de terrenos vacantes. El desarrollo de este
suelo  sin ocupar  se realiza mediante  la fórmula  del  plan
parcial  -cuya  delimitación  engloba  frecuentemente  los
sectores  de  infravivienda  más  próximos-  y  a través  del
sistema  compensatorio,  al  que  la  mayor  parte  de  los
ocupai1tes  del  barrio  no  pueden  acceder  por  distintas
razones.  Ello  provoca  un  proceso  de  expropiación  y
sustitución  de sus habitantes, que ven como sus casas bajas
dan  paso a una edificación en bloque abierto o torres para
ocupantes  de un mayor nivel económico.
El  origen de estos procesos remodeladores ha sido en la
mayoría  de las ocasiones privado, si bien la presión vecinal
de  los ocupantes ha obligado a una intervención pública más
o  menos intensa. En algunos casos, la administración se ha
limitado  a garantizar su realojo en el sector.105, en otros ha
participado  activamente en una junta mixta de compensación
para  garantizar el suficiente suelo público que acogiese las
futuras  promociones  de  vivienda  (Palomeras  Sureste)
llegando  en ocasiones a expropiar la totalidad del  sector
afectado  (Meseta de Orcasitas).
En  resumen,  los tejidos suburbiales desarrollados  de
104.  CONSEJERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO, MEDIO AMBIENTE Y VIVIENDA (1987): ¿9
Tetuán? Entre  La remodeLación y La rehabiLitación integraL, Madrid, _________,  62  p.
105. Ver epígrafe 6.2.1., en concreto Lo referido a Los PoLígonos 1 y 20 de La Avenida de La Paz.
675
modo  preferente  en  los años cuarenta  y cincuenta  se ven
sometidos  a partir de los años sesenta y sobre todo en los
setenta  a intensos procesos de renovación y remodelaCión,
que  pueden ser capitaneados tanto por los poderes públicos
como  por agentes privados.
El  Plan  General  de  1963 propugnaba  al respecto  una
actuación  netamente privada. La ordenanza de edificación en
manzana  cerrada,  unida  al  sistema  de  cesión  de  viales,
posibilita  los  procesos  renovadores,  mientras  que  la
ordenación  a  base  de  bloques  abiertos  y  el  sistema
compensatorio  en las zonas sujetas a plan parcial propicia
la  remodelación  de  extensos  sectores.  En  ningún  caso  se
contemplan  los problemas de realojamiefltO de  la población
afectada.  Sin embargo, como ya quedó señalado, buen número
de  estos  procesos  serán  gestionados  por  los  poderes
públicos,  garantizándose la permanencia de los afectados en
sus  barrios. Este radical cambio vendrá propiciado por una
intensa  presión  vecinal  que,  frente  a  los  procesos  de
expropiación/expulsión,  reivindicará  el  derecho  a una
vivienda  en propiedad en el mismo barrio que se habita.
Paralelamente,  buen número de las promociones oficiales
construidas  én Madrid en  los años cuarenta y, sobre todo,
cincuenta,  con unas calidades constructivas y unos programas
mínimos,  van a tener que ser igualmente remodeladas bajo la
presión  de sus ocupantes ante la administración de vivienda.
En  todos los casos bajo responsabilidad pública.
El  movimiento  vecinal  conseguirá  arrancar  de  la
administración  estatal  el compromiso  de proporcionar  una
vivienda  digna  y  en  el  mismo  barrio,  tanto  para  los
ocupantes  de  las  parcelaciones  marginales  como  de  las
promociones  oficiales. El especial momento político  en el
que  se produjo -primeros años de la transición política—, y
la  debilidad  de  los  primeros  gobiernos  democráticos,
explican  de alguna manera el fuerte compromiso inversor  que
se  vió obligada a asumir la administración central, plasmado
en  el que se denominó ‘Programa de Barrios en Remodelación’.
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Dicho  programa, que abarcaba más de 800 Ha de terreno, y que
suponía  la construcción  de  casi  40.000  viviendas  y  el
realojainiento  de unas  150.000 personas,  colmará  la mayor
parte  de las aspiraciones de realojamiento existentes’°6.
Esta  experiencia madrileña,  por sus dimensiones,  es
única  en toda  España. Desde  la administración  central  se
tuvo  buen cuidado en limitar la propagación y generalización
de  demandas similares, para lo que se utilizó una normativa
particularizada107,  que vino a remediar la carencia de una
legislación  urbanística de carácter general preocupada por
los  costes  sociales  de  los procesos  de  remodelación  de
iniciativa  privada108
En  otras ciudades, como Barcelona, también se producen
procesos  de remodelación de barrios con realojamiento de la
población  a cargo de los poderes públicos. Sin embargo,  la
intensidad  de estos procesos es considerablemente menor, en
parte  porque  la  mayor  parte  del  esfuerzo  inversor  en
106. La bibliograffa sobre este programa es niinerosa. Como obras de carácter general deben citarse
tas  siguientes:
-  ROJO  PEREZ, Fermina (1989): “EL pLan de remodelación de barrios de Madrid. Conceptualizaci6n,
metodologla y fuentes dociinentales para su estudio”, Estudios Geográficos, n(sn. 194, pp. 137-150;
-  VINUESA ANGULO, J.; SANCHEZ-FAVOS, T.; OLIETE, A. (1986): “La operación de remodelación de barrios
en  Madrid”, Ciudád  Territorio, nCan. 68, pp. 71-87;
•  IVIMA (1987): Barrios de Promoción Oficial de La operación de remodelación. Madrid 1979-86, Madrid,
Comunidad de Madrid-Consejerfa de Ordenación del Territorio, Medio Ambiente y Vivienda, 24 p.;
-  IVIMA (1987): Memoria 1986, Madrid, COTMAV, 62 p.;
-  ETSAM-IVIMA (1987): Análisis del proceso de reinodetación  realojamiento de barrios de Madrid,
Madrid, Consejerfa de Ordenación del Territorio, Medio Ambiente y Vivienda, 9 vots.
Esta última obra proporciona una coeçtetfsirna información sobre todos Los aspectos de La operación:
Localización de los barrios, fichas de caracterfsticas de los mismos, análisis de su población,
movimiento vecinal, programación de La operación, disponibilidad e sueLo, proceso de realojamiento,
análisis edificatorio, pLaneamiento urbanistico, inversiones y costes, Legislación aplicada, etc. Su
consulta es posible en el Centro de Doc.lnentación de la Consejerfa de Política Territorial.
Igualmente señalar La dedicación de nuneros monográficos de revistas especializadas:
-  ALVOZ  nCin. 39, 1987;
-  ARQUITECTURA, rius. 242, 1983;
-  BaDEN, fluir. 23/24, 1981.
Así  mismo, La consuLta de La reviste VECINDARIO permite acercarse a la dinámica del movimiento
vecinal en Los barrios afectados.
107.  VINUESA ANGULO, J.y otros: “La operación de remodetación de barrios ...“,  ob.cit., pág. 78.
108.  Francia disponía de normativa en este sentido desde 1970 (VALENZUELA RUBIO, M. (1981):
“Renovación urbana y movimiento vecinal en barriadas de infravivienda. La experiencia madrileña”, jj
Coloquio de Geografía, Pan,lona, AGE, tomo II, pp. 453-459).
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vivienda  pública  de  todo  el Estado  fue  utilizado  en  la
operación  madrileña109. La experiencia barcelonesa incluirá
igualmente  barrios  de urbanización marginal  y promociones
oficiales  en mal estado110.
En  definitiva, mediante el considerable gasto público
que  ha supuesto la remnodelación de barrios se ha culminado
el  realojamiento  ‘in situ’  de  la población  de  amplios
sectores  periféricos.  En ella han tenido cabida problemas
con  génesis  bien  distintas,  pudiendo  distinguirse  entre
aquellos  barrios con origen en parcelaciones marginales de
los  que  estaban  principalillante formados  por  promociones
públicas.
6.3.1.  ActuacioneS sobre antiquas parcelaciones periféricas
A  principios  de  los  setenta,  extensos  barrios  de
infravivienda  -como el Pozo del Tío Raimundo,  Palomeras,
Meseta  de Orcasitas o  Cerro del Tío Pío— suponían una parte
apreciable  del suelo urbanizado de la capital. A partir de
datos  oficiales  del  Ministerio  de  la  Vivienda  y  del
Ayuntamiento  de Madrid se obtienen, en el año 1973 y para la
totalidad  del municipio,  las cifras siguientes:
—  superficie  ocupada por infravivienda, 247 Ha;
—  número  de infraviviendaS, 35.281;
—  número  total de habitantes en infravivienda, 127.886  (3
109. Esta operación concentra, entre 1979 y 1986, el 90 por 100 del inversión total del Estado en
vivienda (OLIETE, Ana; SANCHEZ-FAVOS, Teresa (1988): “Mecanismos de adquisición y disponibilidad de
suelo  en la Operación de Barrios en Remodelación en Madrid”,  num. 102/103, pp. 39-45).
110. Algunas de estas operaciones pueden docqsnentarse n:
RARO, Xavier (1988): “Can dos: una remodelación ganada a puLso”,E!ii,  ncin. 102/103, pp. 59-61;
-  BARO, Xavier (1988): “Baró de Viver: una experiencia única en remodelacióri de barrios”, CEUMT, nCn.
102/103, pp. 55-58;
-  GALDON, Ramón (1988): “La renovación urbana de poUgonos y barrios marginales”, CEUMT, nún. 102/103,
pp.  47-54;
-  MARTI, C. (1986): “Remodelaciófl del barrio de San Cosme. Barcelona”. (en) MOPU-ITIJ: Introducción j
diseiio urbano. La calidad de La ciudad consolidada, Madrid, _________,  pp.  191-195.
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por  100 de la población de Madrid)111
Estos  suburbios,  nacidos  en  la  más  completa
marginalidad  física y legal, hablan  ido dotándose  de una
mínima  infraestructura urbana, adquiriendo progresivamente
cierta  centralidad  relativa.  Igualmente  su población,  en
términos  generales, tampoco podía corisiderarse estrictamente
marginal:  integrada en la ciudad y en su dinámica económica,
en  poco  difería  de  la  residente  en  otros  sectores  de
vivienda  social112.
La  respuesta  oficial  frente  a estos  procesos  de
creación  de  ciudad había  ido variando  a  lo largo  de  los
años.  De una política  de práctica  tolerancia  durante  los
cuarenta  y primera mitad de los cincuenta se había pasado a
una  persecución  del  avance de  estos  núcleos  marginales,
junto  a un intento de eliminarlos, realojando a la población
que  los  habitaba  en  poblados  de promoción  oficial.  Esta
política  intervencionista  tuvo un alcance  y una  eficacia
limitados,  no  suponiendo  en  ningún  caso,  a pesar  de  las
importantes  cifras de viviendas construidas, la desaparición
ni  la pérdida  de  pujanza  del  fenómeno  que  se procuraba
atajar113.
El  Plan Ge.nerai de 1963 refleja un radical cambio de
actitud  operado en la administración urbanística: frente a
la  intervención oficial directa se 0pta por dejar actuar a
la  iniciativa  privada  en  la sustitución  de  tejidos  de
111. MONTES MIEZA, J.; PAREDES GROSSO, M.; VILANUEVA PAREDES, A. (1976): “Los asentamientos
chabolistas en Madrid”, Ciudad  Territorio, nin. 2-3/76, pp. 159-172. Ver pág. 161.
En  Los mismos años, se estima que en Barcelona La urbanización marginal ocupaba unas 800 Ha,
repartida en 32 barrios (BUSQUETS GRAU, Juan (1976): aPoLiticas de vivienda versus urbanización
marginal”, Ciudad  Territorio, nun. 1/1976, pp. 9-29).
112. A esta situación algunos autores (a han denoniino como ‘suburbio de esperanza’, donde no se
puede hablar de marginaLidad social aunque ssistan deficiencias constructivas y de habitabiLidad
(VALENZUELA RUBIO, M.: “Renovación urbana y movimiento vecinal en barriadas de infravivienda . 
ob.cit., pág. 453).
113. Valenzuela señala al respecto Las cifras de Val tecas, donde Las más de 9.000 viviendas
públicas construidas entre 1955 y 1963 ni evitaron eL chabolismo ni disminuyeron su fuerza (VALENZUELA
RUBIO, Manuel (1980): “VilLa de VaLlecas”, (en) Madrid, Madrid, Espasa Calpe, pp. 781-800).
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infravivienda,  ya mediante la renovación individualizada de
edificios,  ya eliminando extensas áreas de menor densidad a
través  del desarrollo de planes parciales. Si Tetuán  o el
Puente  de Vallecas  responden al primer tipo de  fenómenO,
Palomeras  o la Meseta de Orcasitas son ejemplos del segundo.
En  otros casos, como en el Pozo del Tio Raimundo, son
determinaciones  de  naturaleza  sectorial  —en  concreto  el
trazado  del  cuarto  cinturón  de  la red  arterial-  las que
provocan  la desaparición de este importante asentamiento, al
ocupar  la nueva  infraestructura  el mismo  suelo  que  el
barrio.
Cuando  estas determinaciones  generales  intenten  ser
instrumentalizadas  a través de los correspondientes planes
parciales  se encontrarán con una fuerte contestación popular
que  surge  de  los  propios  barrios  afectados.  En  estos
asentamientos,  surgidos  con  absoluta  carencia  de
infraestructuras  y servicios urbanos, se habla desarrollado
una  cierta  capacidad de movilización  vecinal  ligada  a la
reivindicación,  frente al Ayuntamiento y  otras instancias
oficiales,  de  los  más  elementales  de  estos  servicios:
alcantarillado,  agua corriente, asfaltado, etc.
Este  incipiente movimiento vecinal verá aumentada su
capacidad  organizativa  y  de  presión  a  través  del
asesoramiento  de  determinados  grupos  de  profesionales
(arquitectos,  abogados) y la participación de  los partidos
políticos  de izquierda. Con el tiempo se llegará incluso a
una  coordinación  entre distintas  asociaciones  de vecinos
para  defender  conjuntamente sus reivindicaciones  ante las
distintas  administraciones,  que  se  verán  cada  vez  más
presionadas  ante las continuas movilizaciones callejeras, el
apoyo  de la prensa, etc114.
114.  Para ilustrar estos procesos de Lucha vecinaL pueden consultarse, entre otras, tas siguientes
obras, referidas a Los procesos en eL Pozo deL Tío Raimundo y Meseta de Orcasitas, respectivamente:
-  ASOCIACION DE VECINOS POZO DEL TIO RAIMUNDO (1986): ltamarse barrio: EL Pozo del Tío Raimundo,
Madrid, COTMAVI, 201 p.
-  ASOCIACION DE VECINOS MESETA DE ORCASITAS (1986): DeL barro  al  barrio: La meseta de  Orcasitas,
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Las  primeras exigencias de infraestructuras y servicios
darán  paso, ante la amenaza de expropiación y expulsión que
suponía  aplicar el sistema compensatorio o expropiatorio en
el  desarrollo  de  los  planes  parciales  delimitados,  a
peticiones  de permanencia en el barrio, en primer término, y
de  acceso a una vivienda digna en el mismo a continuación.
Ambas  reivindicaciones requerían, obviamente, de la decidida
intervención  de  los  poderes  públicos,  tanto  en  la
consecución  del  suelo como en el subsiguiente  proceso  de
edificación  de viviendas.  Además,  y dado  el  bajo  nivel
económico  de  los habitantes,  ello debía  hacerse  con  una
fuerte  subvención a los futuros ocupantes.
La  obtención pública del suelo afectado aparecerá como
la  única alternativa que permita la permanencia en el sector
de  sus ocupantes. En algunos casos (Pozo), la totalidad del
sector  era  ya  de  propiedad  pública  gracias  a  antiguos
procesos  expropiadores que se remontaban veinte años atrás;
en  otros  hubo  que  expropiar  (Orcsitas)  .  También  se
presentaron  situaciones más  complejas, como en Palomeras,
donde  además  de  expropiar  la  superficie  ocupada  por
infravivienda,  hubo que recurrir al suelo público existente
en  el sector y a convenios expropiatorios con  los grandes
propietarios  de la zona.
Se  delimitaron  sectores de actuación,  se procedió  a
segmentar  cada una de las operaciones en fases de acuerdo a
las  disponibilidades de suelo en cada momento, siguiendo con
la  urbanización  y  construcción  de  un  gran  número  de
viviendas  públicas. Surgen finalmente unos sectores urbanos
plenamente  reconocibles  dentro  del  paisaje  residencial
periférico  de  Madrid.  El  análisis  de  algunos,  los  más
importantes,  de estos sectores nos ilustrará acerca de  la
•  .Sigue...
Madrid, COTMAVI, 224 p.
Con  carácter más generaL COAM (1975): Madrid   barrios. Aproximación  j  problemática sociO
urbanfstica, Madrid, __________,  s.p.
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naturaleza  y desarrollo de los procesos de cambio5
6.3.1.1.  Palomeras116
Palomeras  constitula  la  mayor  concentración  de
infravivienda  de Madrid a mediados de los años setenta. Se
calcula  que en este sector se encontraban el 30 por 100 del
total  de  estos  alojamientos,  formando  una  agrupación
considerable  y homogénea resultado de la parcelación ilegal
de  aproximadamente 120 Ha de suelo rústico117.
La  estructura  rústica  previa  la protagonizaban  los
antiguos  longuerOs  de  cultivo  cerealista  que,  al  ser
parcelados,  hablan  dado  lugar a unas manzanas  igualmente
alargadas  y estrechas, con lotes de escasa fachada y mayor
fondo,  de superficie frecuentemente menor a los ioo metros
cuadrados  y que a menudo acoglan más de una vivienda. Sobre
esta  inlnima estructura  urbana  se habían  edificado,  por
autoconstrUcción,  más de 7.000 casitas bajas -de una planta-
en  la zona de Palomeras; a este núcleo principal habla que
agregar  algunos  cientos  más  en otros  sectores  del  mismo
115.  EL intenso proceso remodeLador deL suburbio de tas ciudades británicas da tatobién Lugar a
grandes conjuntos propios deL Movimiento Moderno, donde Los bLoques sustituyen a Las ‘terrazas
houses’(CHALINE, C. : “Renovation urbaine t equipement ...“,  ob. cit., pp. 727 y ss.)
116. La bibLiografía que se ocupa, de una u otra manera, de La remodetación de Palomeras es
extensa. Con carácter generaL, y sin perjuicio de otras obras que se citarán en su momento, deben
mencionarse Las siguientes:
-  CIDUR (MAYORAL, J. y otros)(1976): Vattecas:  razones de una jy  popular, Madrid, Ed. Mañana,
165 p.;
-  INSTITUTO DE LA VIVIENDA DE MADRID (1987): VaL tecas   distrito:  remodetación  PaLomeras,
Madrid, COTMAV, 63 p.;
-  LOPEZ DE LUCIO, R. (1985): “EL Sector de PaLomeras Sureste (ValLecas); de un ptanemientO heredado a
una poLítica  urbanística de transición”, Ciudad  Territorio, nija. 65, pp. 55-85;
-  MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO-COPLACO (1982): Documentos  difusión debate.
Valtecas, Madrid, _______,  135 p.;
Así mismo, Los siguientes fascículos de La obre coLectiva Madrid:
-  CALLE CERRECOS, Mariano (1980): “PaLomeras’, (en) Madrid, Madrid, Espasa-Calpe, pp. 741-760;
-  TROITIÑO VINUESA, MigueL AngeL (1980): “Portazgo-ALto del Arenal”, (en) Madrid, Madrid, Espesa
Calpe. pp. 721-740.
117. IVIMA: Vallecas   distrito: j  remodelación  Palomeras, ob.cit., pág. 13.
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1.—  Plan  Parcial  de  Edificación  Abierta  del  Puente  de
Vallecas.
2.—  Plan Parcial del Polígono de San Diego.
3.—  Plan Parcial de Palomeras.
FUENTE:  MOPU: Vallecas p. 96
FIG.  143.  ESTRUCTURA  URBANA  Y PLANEAMIENTO  PARCIAL  EN
PALOMERAS.
Vallecas  (Cerro del Tío Pío, Fontarrón)8
Este  tejido urbano —creado principalmente en los años
cincuenta-  se situaba al este del  suburbio  histórico  del
Puente  de Vallecas. La actuación oficial en esos años había
dado  lugar  —en  el mismo  espacio-  a algunas  colonias  de
vivienda  de promoción  pública,  utilizando  sobre  todo  el
bloque  abierto, misma tipología constructiva que adoptará,
ya  en los sesenta y primeros setenta, la iniciativa privada
en  buen número de promociones de la zona (Sardinero, Sandi,
Villalobos,  etc.).
El  distrito quedaba configurado, de esta manera,  con
118.  IVIMA: Vattecas un nuevo distrito: La rernodetación de PaLomeras, ob.cit.
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una  zona de ocupación continua y en proceso de densificación
en  el sector más occidental y cercano al centro de la ciudad
(Puente  de  Vallecas,  Doña  Carlota),  mientras  que  en  el
oriental  convivían  el extenso núcleo  de  irifraviVienda de
palomeras,  con otras ocupaciones  marginales  dispersas,  y
diversas  colonias  de  edificación  abierta,  públicas  y
privadas,  de distintos años y calidades constructivas. Las
amplias  superficies  de  suelo  vacante  completan  la
caracterización  de este espacio urbano.
RefiriéndOflOS al sector oriental, los primeros años de
vigencia  del Plan General de 1963 se habían saldado con una
paralización  de la actividad de autoconStrucción al tiempo
que  la iniciativa privada comenzaba a ocupar los terrenos
vacantes  mediante la edificación de bloques -computados como
volúmenes  a cuenta de los futuros planes parciales, aún no
redactados-.  Poco a poco, sin embargo, se fue produciendo la
aprobación  de sucesivos planes parciales, que llevaron a que
el  92  por  100  de  la  superficie  del  distrito  quedara
englobada  en alguna de estas figuras119.
En  el  camino  quedaron  algunos  tímidos  intentos
expropiatOriOS  por parte de la Administración. Por un  lado,
la  compra  de suelo vacante  en los sectores  de Fontarrón,
ValderribaS  y Palomeras Sureste, a partir de  1964120; por
otro,  la expropiación del polígono de San Diego  (Palomeras
Bajas)  en 1968. Este polígono, que incluía únicamente 2.993
familias,  fue finalmente abandonado, habiéndoSe procedido al
realojO  de  sólo  600  familias  en  el  cercano  sector  de
Entrevías121.
El  Ministerio de  la Vivienda desistirá finalmente de
intervenir,  dejando la iniciativa a la Gerencia de Urbanismo
119.  CIDUR: Valtecas:      razones de una       popular, ob.cit., pp. 71 y SS.  En concreto fueron
16  pLanes parciales, que afectaban a un totaL de 1.451 Ha.
120. MOPU-COPLACO: Docijeentos p  difusión x debate. Valtecas, ob.cit., pág. 111.









FIG.  144.  ESTRUCTURA  URBANA  DE VALLECAS
(FUENTE:  MOPU-COPLACO:  Documentos      (Vallecas), pág. 96)
n.a.  ...        ..,n.
y  a su política de aprobación de planes parciales. La zona
que  se verá posteriormente sometida a rernodelaCión pública
quedaba  afectada, en concreto, por tres planes parciales:
—  Plan  Parcial de Edificación Abierta del Puente de Vallecas
(325  Ha), aprobado en 1974;
—  Plan  Parcial del Polígono de San Diego (42,5 Ha),  aprobado
definitivamente  en 1976;
—  Plan  Parcial de Palomeras Sureste (216,4 Ha), aprobado en
1970  por COPLACO122.
Dichos  planes  planteaban  la ordenación  del  suelo
vacante,  incluyendo igualmente las colonias de viviendas y
los  núcleos  de urbanización  marginal.  Mientras  que  las
colonias  de  vivienda  quedaban  incorporadas  a  la nueva
ordenación,  los  tejidos  de  infravivienda  debían  ser
erradicados.  El tratamiento  de estos últimos  no era, sin
embargo,  homogéneo: mientras que en San Diego se planteaba
una  ordenanza  de  edificación  cerrada  aplicando
principalmente  el sistema de actuación de cesión de viales,
en  Palomeras  Bajas se optaba con el de compensación  y  la
ordenanza  de bloques abiertos. En cualquier caso ello abría
la  puerta a la renovación o remodelación de estos sectores,
con  el traslado forzoso de sus ocupantes.
En  el  Plan  de  San  Diego,  donde  se  conserva  la
edificación  cerrada, se amplía el viario y se establece una
parcela  mínima superior a la mayoría de las existentes. En
algunos  sectores  se expropia, introduciendo nuevo viario,
equipamientos  y zonas verdes. Como consecuencia de ello los
inquilinos  podían verse directamente desalojados, pues sus
contratos  podían suspenderse al habitar edificios fuera de
ordenación,  mientras  que  los pequeños  propietarios  tenían
dificultades  para  desarrollar  la  nueva  edificabilidad,
122. CIDUR: Valtecas: Las rezones de una  ppuLar,  ob.cit., pp.  144-5.
En  Palomeras Sureste eL primer  pLan  parciaL  aprobado  data  de  1958, formándose La Junta de
Compensación en 1962. Con eL PLan deL 63 se repLantee totalmente La operación, pues incLuye el Cuarto
Cinturón, Lo que obLiga  a  concentrar  La edificabitidad eL polígono  (LOPEZ DE LUCIO, R.: “EL Sector de
PaLomeras Sureste ...“,  ob.cit.,  pp.  62  y  ss.).
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afectados  por  la regulación  de  la parcela  mínima  y  la
obligación  del  retranqueo,  cuando  no  directamente
expropiados  por  ocupar  suelo  calificado  como  verde,
equipamientos  o viales123.
En  Palomeras Sureste, por su parte, la aplicación del
sistema  compensatorio y el control de la Junta por parte de
los  grandes  propietarios  dejaba  en  una  situación  de
indefensión  a los propietarios ocupantes de viviendas de una
planta,  incapaces económicamente de adherirse al proceso de
urbanización.  La  normativa  legal,  ante  esta  situación,
únicamente  contemplaba  su expropiación,  sin  garantía  de
realojo.  Pero aún peor era la situación de los inquilinos,
desalojados  con una indemnización mínima.
En  uno  y otro  caso,  además,  la precaria  situación
jurídica  de  propietarios  e  inquilinos  con  respecto  a  su
vivienda  introducía un nuevo factor de  indefensión de  los
ocupantes  de las viviendas.
La  contestación vecinal a estos planes parciales será
inmediata,  buscando su paralización y la redacción de nuevos
documentos  que contemplen el problema de  los ocupantes del
sector.  En el sector de Palomeras Sureste esto se producirá
con  la  aprobación  en  1976  de  un  nuevo  plan  parcial
igualmente  redactado por Gerencia, con capacidad para unas
14.500  viviendas incluidas las ya existentes  (volúmenes a
cuenta).  La principal característica de e’ste plan es la alta
densidad  que  alcanza el uso residencial, provocada por  la
acumulación  de la edificabilidad correspondiente al cuarto
cinturón,  cuyo trazado atravesaba el polígono124.
Sin  embargo,  este  planeamiento  necesitaba  de  una
123. MOPI.J: Docunentos 2  difusión  debate. Vattecas, ob.cit., pág. 112.
124. De 1’97 m3/m2 de edificabiLidad bruta se pasa a 5,2 de edificabitidad bruta media para tas
manzanas residenciaLes vacantes; (a densidad el potigono,  de 67 viv/Ka, pasa a 94 si descontamos eL
cuarto cinturón y a 187 para Las 78 has de sueLo residenciaL (LOPEZ DE LUCIO, R.: “EL Sector de
Palomeras Sureste ..  .“,  ob.cit., pp. 67-8).
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gestión  pública, tanto en la consecución de suelo como en la
construcción  de vivienda, para garantizar el realojamientO
de  la  población  en  el  sector.  Una  vez  conseguido  el
compromiso  político  por parte del  gobierno  para llevar  a
cabo  dichas  resoluciones,  el  siguiente  paso  es  la
consecución  de suelo en la zona. Este complejo proceso será
resuelto  aplicando distintas soluciones.
La  homogeneidad  y  continuidad  de  ocupación  del
principal  sector de  infravivienda (Palomeras Bajas) junto a
la  existencia  de grandes  superficies  de  suelo  vacante,
público  y privado, permitían, mediante la expropiación del
espacio  a remodelar  y del  suelo vacante  privado  —más  la
aportación  del  suelo público-,  la resolución  técnica  del
problema.  Sobre las superficies no ocupadas se construirían
nuevas  viviendas, permitiendo el  inicio de un proceso  de
realojo  por fases con un saldo positivo  final de  suelo en
manos  de la administración expropiante. Sin embargo, la alta
edificabilidad  de este suelo, a la vez  que facilitaba  la
operación,  hacia muy  gravoso el pago  inderaniZatoriO a los
propietarios  afectados,  comprometiendo  la  viabilidad
económica  de la misma.
Ambos  argumentos conducen a una solución mixta. Por un
lado  se  plantean  desde  COPLACO  cinco  polígonos  de
expropiación:  tres  en  Palomeras  Altas,  UflO  en  Palomeras
Bajas  y uno en Sureste, con un total de casi 640 Ha, sobre
suelo  vacante  e  infravivienda,  excluyendo  las  áreas  ya
consolidadas.  Además  de  permitir  el  realojamiento  en
únicamente  dos o tres fases, quedaría un remanente de suelo
para  el organismo expropiante. Pero además se deja abierta
la  posibilidad  de  convenio  con  los  propietarios,  tanto
residentes  como no residentes, pero pensando sobre todo en
el  suelo  no ocupado125.  Estos convenios,  que  suponían  la
liberación  de expropiación de los firmantes, establecían dos
obligaciones  principales para los mismos:
125.  PAREDES GROSSO, Manuel (1963): “Las claves de La remodelación de Palomeras”, Arquitectura.
nún.  242, pp.  55-60.
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—  cesión  gratuita  a  la Administración  de  la superficie
correspondiente  al 20 por 100 del volumen de edificación
que  corresponda al propietario según el Plan Parcial;
—  adquisición  por la Administración de otro 20 por 100 (como
mínimo)  de superficie a precio político  (en torno a las
1.200  pts/m3 edificable)126.
La  adquisición  mediante  convenio  se  aplicó  con
considerable  éxito,  lo que  unido  a  la  significativa
presencia  de suelo público  (12,7 po  100 del INV) permitió
que  únicamente  hubo  de  recurrirse  a  la  expropiación
estrictamente  forzosa para obtener un 5,5 por 100 del suelo.
No  se incluye en esta última cifra, lógicamente, el 10,7 por
lOO  de suelo ocupado por infravivienda. Hay que señalar al
respecto  que uno de los acuerdos entre la administración y
los  residentes  establecía  que  el  pago  indemnizatorio
satisfecho  a los mismos  servirá  para  la financiación  del
pago  de la futura vivienda mediante su ingreso a largo plazo
en  una entidad oficial de ahorro.
Finalmente,  aparte  de  la  operación  pública  de
construcción  de viviendas, quedará  en el polígono  casi un
tercio  de edificabilidad en manos de particulares, que  se
deben  añadir  a las  que  ya  habían  sido  construidas  como
volúmenes  a cuenta, Surge, pues, un polígono  de promoción
mixta  pública  y  privada.  El  alto  número  de  viviendas
públicas,  que  excede  claramente  de  las  necesidades  de
realojamiento  del polígono, será utilizado sobre todo para
el  realojo  de  la principal  bolsa  de  infravivienda  del
distrito,  la de Palomeras  Bajas,  cuyos terrenos  quedarán
como  saldo final favorable a favor de la Administración127.
126.  ETSAM-IvIMA: AnátIss  deL proceso de remodeLación ...,  ob.cit.,  tomo ¡11, ‘Convenio
Expropiatorio PaLomeras Sureste’.
127.  Constituyen La actuaL operación ‘Madrid-Sur.
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6.3.1.2.  El Pozo del Tío Raimundo128
Las  principales  diferencias  que pueden  establecerse
entre  la remodelaciófl de Palomeras y  la de  la parcelación
marginal  de El Pozo hacen referencia, principalmente, a la
gestión  del  suelo  y al  control  vecinal  del  proceso.  A
diferencia  de Palomeras, en El Pozo nos encontramos ante una
propiedad  del  suelo totalmente pública,  como consecuencia
del  proceso expropiador  llevado a término por  Comisaria a
mediados  de los años cincuenta. La obtención del suelo sólo
precisará,  pues,  de  la  expropiación  del  vuelo  a  los
residentes  en el sector, sin afectar a otros propietarios de
suelo  vacante.  La existencia de esta propiedad previa  del
suelo  ocupado por  la parcelación provocará que  las nuevas
construcciones  se  levanten estrictamente  sobre los mismos
terrenos  por los que se extendía el antiguo barrio.
Por  su parte, los habitantes del Pozo —tras su rechazo
del  trazado del Cuarto Cinturón, que suponía la desaparición
absoluta  del  asentamiento—  conseguirán  controlar  de  una
manera  bastante eficaz el nuevo planeamiento y la morfología
del  futuro barrio, colaborando en  la elaboración del plan
parcial  y  de  los  proyectos  de  edificación.  Una  vez
conseguido  un  nuevo trazado para  la M-40 que  respetase el
barrio,  el plan parcial  iniciado  en 1976 y finalizado  en
1977  contemplará  desde el primer momento el realojo en el
sector  de la población afectada129.
El  polígono delimitado (de 38 Ha, con más de una cuarta
128.  Entre las obras que tratan de La remodeLación del Pozo del Tío Rairmindo deben destacarse Las
siguientes:
•  ASOCIACION DE VECINOS POZO DEL 110 RAIMUNDO: LLamarse barrio: EL Pozo deL Tío Raimundo, ob.cit.;
-  LOPEZ DE LUCIO, Ramón (1988): “Génesis y remodelación de una parceLación marginal madriLeña. EL Pozo
deL  Tío Raimundo (VaL lecas)”, Ciudad  Territorio, nCin. 76, pp. 55-70.
Sobre  La situación deL barrio en aqueLLos momentos:
-  ESPIAGO GONZALEZ, Francisco Javier (1980): “EL Pozo deL Tío Raimundo”, (en) Madrid, Madrid, Espasa
Calpe, pp. 761-780.
129. Aunque eL pLan parciaL de 1977 constituye el primer docunento aprobado, existía desde 1975 una
iniciativa pLanteada en Gerencia de Urbanismo que reservaba La mayor parte del barrio a La iniciativa
privada, concentrando a Los vecinos en unos pocos bLoques, que es desestimada (ASOCIACION DE VECINOS
POZO  DEL TIO RAIMUNDO: Ltamarse barrio: EL Pozo deL Tío RairTundo, ob.cit., pág. 98).
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parte  afectado  por  la M-40)  acogerá  un  total  de  2.020
viviendas.  A  diferencia  de  Palomeras,  con  amplias
superficies  vacantes  que  facilitaban  técnicamente  el
problema  del traslado a nuevas viviendas en el mismo sector,
en  El Pozo  habrá  que  buscar  soluciones  a  la escasez  de
terrenos  que permitiesen, en sucesivas fases, ir liberando
nuevo  suelo  mediante  los  correspondientes  derribos  y
realojos.
6.3.1.3.  La Meseta de Orcasitas30
La  remodelación  de las parcelaciones  marginales  que
conformaban  la Meseta  de Orcasitas  dará lugar a un nuevo
barrio  que servirá para realojar no sólo a los habitantes de
este  sector sino también a los de varios núcleos chabolistas
de  zonas  próximas  (Cerro  Blanco,  Torregrosa,  Rafaela
Ybarra).  Al igual que en Palomeras, en la Meseta buena parte
del  suelo  permanecía  aún  vacante,  y será  el  intento  de
promover  este suelo, a través del planeamiento parcial,  lo
que  dará origen,  en parte, a la operación de reniodelación
pública.
Las  amplias superficies no ocupadas y la propiedad de
los  viales no cedidos otorgaban a los antiguos parceladores
y  propietarios del suelo una posición de dominio sobre los
previsibles  procesos  compensatorios  que  hubieran  de
realizarse  en desarrollo de un plan parcial. Ello llevó a la
principal  propietaria  de  la  zona,  María  Orcasitas,  a
intentar  tramitar un documento en ese sentido. Sin embargo
este  intento se verá abortado ante la iniciativa oficial de
un  nuevo  plan  (1974),  utilizando  la  expropiación  como
sistema  de actuación,  y  que  contemplaba  el  realojo  y  la
130. Obras sobre La re,nodeLación de  La Meseta de Orcasitas:
-  ASOCIACION DE VECINOS MESETA DE ORCASITAS (1986): DeL barro  aL  barrio: La meseta de Orcasitas,
ob.cit;
•  MANZANO MARTOS, Javier (1980): “Orcasitas”, (en) Madrid, Madrid, Espasa-CaLpe, pp. 621-640;
-  MOPU-COPLACO: Docuientos pj  difusión  debate. Vittaverde, ob.cit.
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permanencia  de la población residente en el barrio’31
Sin  embargo, y ante las alegaciones de María Orcasitas
a  este  plan,  se  produce  la  liberación  del  expediente
expropiador  de sus terrenos. Ello provocaba, al afectar a la
mayor  parte del suelo vacante, la imposibilidad técnica de
la  operación  de  realojo  planteada.  El recurso  vecinal  a
favor  de expropiar la totalidad del sector será finalmente
aprobado  (1977),  dando  con  ello  fin  a un  largo  pleito
jurídico  y sentando las bases para el desarrollo del proceso
reinodelador. Resulta un plan ajustado a la demanda interna,
aunque  con  capacidad  para  acoger  a realojados  de  otros
sectores.
6.3.1.4.  Va].deacederaS y la Ventilla (Tetuán)132
Aunque  incluidas en el  ‘Programa de RemodelaCión  de
Barrios  de Madrid’, las actuaciones públicas actualmente en
curso  en el  distrito  de Tetuán  tienen  poco  que  ver  con
verdaderos  procesos de rernodelación, algunos de las  cuales
hemos  tenido ocasión de comentar. Mientras que en Palomeras,
Orcasitas  o El Pozo se ha asistido a la sustitución de un
tejido  urbano por otro completamente distinto, en Tetuán lo
que  se está produciendo es un proceso —de carácter público—
de  renovación y rehabilitación gradual del caserío en peores
condiciones,  acompañado  por  algunas  actuaciones  muy
concretas  sobre  la trama  viana  y por  otras  de  carácter
131.  Este plan no sería sino La primera entrega de una serie que Llevara a (a conformación de un
importante  sector residenciaL, similar a MorataLaz (ETSAM-IVIMA: Análisis j  proceso de
remodetación       ob.cit., tomo y).
132.  Proceso más reciente, aún inacabado. y menos llamativo en sus resultados finales, la
renovación de estos sectores ha generado una menor atención que la remodelación de otros barrios del
sur  de la ciudad. Deben citarse los siguientes trabajos:
-  COTI4AV:  hacer  en  Tetuán? Entre  la remodelación  la rehabilitación integraL, ob.cit.;
-  FERRAN, C. y otros (1986): “Tetuán, La otra remode(ación”,  nn.  5, pp. 76-79.
-  MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS Y URBANISMO-COPLACO (1981): DocisnentOS  difusión  debate. Tetuán,
Madrid, _______,  99  p.
Sobre  la situación del sector en Los momentos previos a la actuación pública JUAREZ GALLEGO, Miguel
(1981): “La Ventilta-Atiflenara: un barrio ‘marginado’ aL noroeste de Madrid”, Estudios Geográficos,
ncaii. 162, pp. 51-8.
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dotacioria]..
La  delimitación  de los ámbitos  más degradados  es lo
primero.  Sobre estas zonas se centrará la actuación pública,
que  lo hará de una forma selectiva, expropiando y renovando
aquellas  edificaciones  que  no  sean  susceptibles  de
recuperación,  rehabilitando  por  el  contrario  las
infraviviendas  que presenten una estructura y una tipologla
aprovechables.  Estos  procesos  se  operan  tanto  sobre
edificaciones  privadas  como  sobre  colonias  públicas
pertenecientes  al patrimonio del IVIMA. Sobre el resto del
distrito,  no sujeto a intervención directa, se conf la en su
renovación  espontánea dirigida por la iniciativa privada133.
A  pesar  que  el decreto  de rernodelacián asignaba  un
número  fijo de viviendas para Valdeacederas  y la Veñtilla
(684  y 1.660,  respectivamente),  en  realidad  —y  dada  la
opción  por rehabilitar en los casos en que sea posible— cabe
más  de hablar de un techo presupuestario para el conjunto de
la  operación,  contabilizando  suelo y vivienda,  fijado  en
12.000  millones de pesetas. El área sobre la que se actúa se
eleva  a 180 Ha y 20.000 viviendas, 1.785 de las cuales son
patrimonio  del 1V1MA134.
El  Plan General del  63 contemplaba  la renovación  de
buena  parte del distrito de Tetuán. El Plan Parcial de 1972
supondrá,  para buena parte de la actual zona intervenida, la
aplicación  de  un  proceso  reparcelador,  cuando  no
directamente  la expropiación. En 1980 queda suspendido este
plan  parcial, de acuerdo al diagnóstico efectuado por el PAl
del  distrito, planteándose un proceso de gestión pública que
garantizase  la permanencia de la población en el distrito  y
133. En una operación simiLar, sobre eL barrio de Bernat-Saint-Bruno -‘faubourg’ obrero de
GrenobLe que ocupa 160 Ha y 9.700 viviendas- Lo esencial del proceso ha sido Llevado a caba por Los
organismos públicos, mientras que Las actuaciones rehabiLitadoras confiadas a La iniciativa de Los
propietarios no han tenido ningún éxito (BONNEV1LLE, Marc (1985): “Potitiques et practiques
d’intervention publique dans Les vieux quartier de Grenoble, Lyin et Saint-Etienne”, Revue 
Geógraphie de  1985/3, voL. 60, pp. 259-293).
134. COTMAV: ¿9  hacer en Tetuán? ...,  ob.cit., pp. 25 y ss.
693
0              200
L
Limite  de distrito
Escala:  1/25.000
FIG.  145. LA RENOVACION  PUBLICA  EN TETUAN.
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posibilitase  el reequipainiento del mismO.
El  Plan General de 1985 responde a este proceso con la
definición,  por un  lado, de tres sectores de planeamiento
remitido,  los  PERI  6.1  (Avda.  de  los  Curtidos  o  de
Asturias),  6.2 (Paseo de la Dirección Norte) y 6.3 (Paseo de
la  Dirección Sur); y por otro, con la posibilidad de aplicar
la  ordenanza de remodelación al Poblado de Absorción y a la
Colonia  de  la Ventilla. Así mismo, y mediante un  convenio
entre  la Comunidad y el Ayuntamiento de Madrid, se cede al
IVIMA  la responsabilidad de redacción y ejecución de  este
planeamiento  135•
La  gestión de suelo que efectúa el IVIMA pasa por  la
expropiación  del  escaso  suelo  vacante,  que  acogerá  las
primeras  viviendas  públicas  que  den  inicio  a un  lento
proceso  de traslado, expropiación y derribo de los sectores
de  infravivienda. La utilización del patrimonio  edificado
del  IVIMA puede permitir los necesarios traslados temporales
de  los ocupantes de viviendas a rehabilitar. Este proceso,
iniciado  en  1985 y todavía  hoy  inacabado,  presenta  aún
muchos  interrogantes sobre su viabilidad futura.
6.3.2.  La reniodelación de barriadas de promoción oficial136
La  respuesta oficial al grave problema de alojamiento
que  vivió Madrid durante los años cincuenta dio,].ugar, como
ya  tratamos en su momento, a la construcción de un elevado
número  de  viviendas  de  promoción  pública.  Poblados  de
135.  ‘Convenio de cooperación en materia de Medio Aniente, Urbanismo y Vivienda’, suscrito por tos
Sres.  Presidente de La Comunidad de Madrid y ALcalde de Madrid, eL 25 de novienre de 1985.
136.  La remodetación de estos ámbitos ha merecido menor atención que La de Los sectores de
urbanización marginaL. Aparte de tas obras generales, pueden citarse tas siguientes:
-  AZURMENDI, L. (1979): “La remodetación de Orcasur”, Arquitectura, nIn. 216, pp. 38-54;
-  MANZANO MARTOS, J.: “Orcasitas”, ob.cit., para Orcasur y PobLado Dirigido de Orcasitas;
-  MOPU-COPLACO: Docunentos p  difusión  debate. vittaverde, ob.cit., para tas remodetaciOfleS de
Zoflo, PobLado Dirigido de Orcasitas y Orcasur;
-  TOBIO, Constanza; MARTINEZ PARDO, Maite (1980): “Entorno y organización vecinaL en nueve barrios de
promoción oficiaL”, Ciudad  Territorio, nun. 3/1980, pp. 96-102.
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absorción,  mínimos, agrícolas, dirigidos, UVAs, todos ellos
protagonizaron  —junto  a las parcelaciones  marginales—  la
ocupación  de extensos sectores de  la periferia madrileña,
colonizando  un espacio poco atractivo en su momento pero que
irá  progresivamente  aumentando  su  carácter  urbano,  al
adquirir  cierta  centralidad  relativa  con  el paso  de  los
años.
Con  respecto  al producto  final  conseguido,  hay  que
señalar  que  las situaciones  de urgencia  que motivaron  su
construcción,  la necesidad de acometer grandes operaciones
con  recursos  económicos  limitados,  incluso  las  menores
exigencias  desde el punto de vista habitacional, dieron como
resultado  una  vivienda  de características  mínimas,  tanto
desde  el punto de vista de sus dimensiones físicas como de
sus  cualidades constructivas. En algunos casos, la promesa
de  provisionalidad hizo de alguna manera tolerables algunos
alojamientos,  como sucede en el caso de las UVAS.
Sin  embargo esta provisionalidad fue siempre teórica.
El  esfuerzo  individual,  económico  y  en  forma de  trabajo
personal,  de sus habitantes vino a remediar en parte algunas
de  las  carencias  que  las  viviendas  presentaban,
sometiéndolas  a  continuos  arreglos  y mejoras.  Ello  era
particularmente  notorio en las tipologías unifamiliares, con
patio,  pieza que era rápidamente reconvertida ampliando la
superficie  habitable.  Las viviendas  en altura,  aunque en
general  de mejor calidad, permitían en menor medida  estas
reformas.  En cualquier caso, estas actuaciones individuales
no  pasaban  de ser un parcheo  ante las necesidades  que  se
iban  generando.  Poco  se podía  hacer,  además,  ante  los
graves  problemas  estructurales  que  frecuentemente  se
presentaban.  Cuando las humedades o los agrietamientos eran
especialmente  escandalosos  únicamente  recurrir  a  los
organismos  constructores  (OSH, INV), que  se  limitaban  a
reformas  mínimas, claramente insuficientes.
Esta  dinámica  de  conservación  financiada  de  forma
individual  por  los vecinos  de  los  barrios,  junto  a una
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escasa  atención  por  los  antiguos  organismos  promotores,
caracteriza  una primera etapa de la vida de estos poblados.
El  momento  de ruptura de esta etapa, desencadenante de  la
posterior  remodelaciófl  de  buen  número  de  ellos,  debe
situarse  a mediados  de  los  setenta,  al  presentarse  las
primeras  ruinas  del  Poblado  Dirigido  de Orcasitas.  Este
poblado  había  sido  construido  sin  tener  en  cuenta  la
presencia  de  arcillas  expansivas,  lo que  provocará,  a
principios  de los setenta, una situación de ruina en algunos
de  los bloques, y con ello el inicio de un proceso renovador
que  desembocará en la remodelación completa del barrio.
A  partir  de  1975  se  producirá  un  traslado  de  los
ocupantes  de  edificios  con  amenaza  de  ruina  a viviendas
prefabricadas  provisionales, como alojamiento puente hacia
las  nuevas  viviendas  que  se  construirán  en  el  mismo
emplazamiento.  Posteriormente, conforme al Plan Parcial de
remodelación,  se producirá el derribo de  la totalidad del
antiguo  barrio,  sustituido  por  nuevas  viviendas,
manteniendo,  eso sí, la trama viana  preexistente137.
El  inicio del proceso de renovación residencial en el
Poblado  Dirigido de Orcasitas será el detonante para que se
formulen  un buen número de reclamaciones de remodelación en
otros  barrios  surgidos de actuaciones públicas. En ellos,
aún  sin  presentarSe  ruinas  inminentes,  se  estimaba
inaplazable  la consecución de viviendas dignas. En realidad
se  va a tratar de un radical cambio en las reivindicaciones
planteadas:  si en un principio se pedía la adecuación de las
viviendas  mediante las correspondientes obras de reforma, o
se  insistía  en  adquirir  la propiedad  por  parte  de  los
inquilinos  de  determinadas  promociones138,  se  pasa  a un
rechazo  de plano de estas soluciones. Incluso se producirán
acciones  vecinales  contra  obras  de  reforma  parciales,
entendidas  como un intento por parte de los poderes públicos
137.  MOPU-COPLACO: Doct.saentos  difusión  debate. Vitiaverde, ob.cit., pág. 22.
138. Es eL caso de Las UVAS, cuyos habitantes eran sóLo inquiLinos de Las viviendas que habitaban.
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de  prolongar su estancia en un barrio que los vecinos desean
remodelar  (Poblado  Mínimo  de Vallecas),  o  se negarán  a
hacerse  cargo de la propiedad de un poblado  (San Fermín),
por  lo  que  ello  podría  suponer  de  traspaso  de  la
responsabilidad  de su reinodelación.
Finalmente,  y de la misma manera que en el caso de las
parcelaciones  marginales  remodeladas,  se  obtiene  de  la
administración  el  compromiso  inversor  necesario  para
proceder  a la construcción  de nuevos  barrios mediante  su
inclusión  en  la ya  mencionada  operación  de  ‘Barrios  en
Remodelación’.  Ello supone el acceso a nuevas viviendas de
una  calidad más que aceptable (se pasa, como media, de 46 m2
construidos  por  vivienda  a más  de  100) ,  conservando  la
estructura  social y en algunos casos física del barrio. En
ocasiones  (San Blas, parcela  H),  la solución  pasará  por
rehabilitar  parte  de  las antiguas  viviendas,  aunque  sin
embargo  lo normal será su construcción de nueva planta.
Frente  a  las  soluciones  parciales,  renovando
paulatinamente  el patrimonio  edificado,  que  ofrecía  la
administración,  los vecinos de los barrios pretenderán desde
el  primer  momento  operaciones  globales  que garanticen  el
realojo  a la totalidad de vecinos139. Aquí, a diferencia de
los  sectores de autoconstrucción, no habrá problemas para
conseguir  el  suelo.  Este  es  cedido  directamente  por  la
administración,  en  los  casos  en  que  fuera  la  única
propietaria,  o por  lá administración y  los vecinos  cuando
era  compartida, al existir regímenes de derecho diferido  a
la  propiedad. El nuevo barrio era edificado estrictamente en
el  mismo  suelo,  lo que obliga  a una  actuación  por  fases,
recurso  a alojamientos provisionales, etc.
El  caso de Zofío será el único en el que se produzca
traslado  en el emplazamiento del nuevo barrio. Aprovechando
unos  terrenos  próximos  de  propiedad  pública  (COPLACO),
139. AZURMENDI L.: “La remodeLación de Orcasur”, ob.cit.
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BARRIOS  DE  PROMOCION  PUBLICA  DE  LA  OPERACION  ‘BARRIOS  EN
REMODELAC  ION’
Nun.viv.             Sup.conSt.V1V.
Barrio                         (antes/después) (antes/después)    S
uperficie    Inversión
PobLado  Mínimo de Caño Roto       648 /   602         25.920 / 53 1 m2
4,7 Ha 1.594 mILL.
2.077,3
PobLado Absorción San Fermín    1.215 / 1.215         48.600 / 115.967
11,4
2.411
PobLado Absorción San BLas 1      930 /  917         37.200 / 99.765
San BLas (parceLa H)            1.820 / 1.82 (*)      153.140 / 214.878
7,4
16,4      3.536,1
4.980,8
Pan Bendito (Mínimo y UVA)       1.713 / 1.404         68.520 / 143.761
Zoffo                            640/ 637         25.60/  63.828
18,2
(**)
5,7      2.090,5
1.904
Orcasur                        1.525 / 1.904   65.250 / 214.382 41,0
UVA de CaniLLeias                 144/ 260          5.777 / 22 688
1,5
3.163,9
UVA de VaL Lecas                 1.400 / 1.200         48.753 / 120.612 15,3
UVA de VitLaverde                950/ 957         38.000 / 91.447 14,9
2.629,7
PobLado Mínimo de VaUecas        336/  672         18.480 /  71.155
UVA de Fuencarrat               1.180 /   820         55.356 / 66.758
4,2
(***)
13,2      2.009,6
PobLado Dirigido de Orcasitas  2.964 / 2.964        118.560/ 311.220
40,3
CoLonia de ALmendrales            375/ 583         14.900 / 59.474 6,0
15.840 /15.956 viv.    724.056 /1.649.856 m2200,2 Ha 40.465,9 miLL.
FUENTE:    ETSAM-IVIMA    Análisis  del
rernodelación        ob.cit.,  vol. 1.
proceso  
calificados  como  zona verde  y ocupados  por  vertederos  y
algunos  chabolistas (igualmente realojados), se procederá a
un  cambio de calificaciones: la antigua colonia se convierte
en  zona  verde  y  los  terrenos  vacantes  pasan  a  ser
edificableS.  Ello permitió realizar la operación en una sola
(*)  226  viviendas  rehabiLitadas.
(**)  6,4 ha después de La remodeLación.
(***)  17,5 has después de La remodeLación.
700
fase,  sin necesidad de alojamientos puente140
Con  posterioridad a este programa inversor de  ‘Barrios
en  Reiuodelación’, la labor de remodelación ha continuado en
otros  barrios  de promoción  pública.  Es  el  caso  de  los
poblados  de  absorción de Fuencarral A, Caño Roto,  General
Ricardos,  Villaverde,  Entrevías  y Canillas,  así  como  la
rehabilitación  de la colonia Comillas. Se ha perdido el alto
grado  de ejecutividad que condujo el proceso en sus primeros
años  y actualmente  estas  operaciones  se  desarrollan  de
manera  lánguida,  con mayor  recurso  a  la  rehabilitación
(sobre  todo en el caso de las viviendas unifamiliares) y en
algunos  casos ni siquiera han sido aún iniciadas (Fuencarral
B).
140. ‘Estudio de DetaLLe de La actuación Zofío’, aprobado definitivamente eL 15-2-80.
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FIG.  147. PRINCIPALES  ACTUACIONES  DE LA OPERACION
‘BARRIOS  EN REMODELACION’
PROMOCIONES  PUBLICAS
1.-  POBLADO  DE ORCASITAS
2.-  PAN  BENDITO  (POBLADO DE ABSORCION  Y UVA)
3.-  ZOFIO
4.-  COLONIA  DE ALMENDRALES
5.—  POBLADO  DIRIGIDO  ORCASITAS
6.-  ORCASUR  (POBLADOS ABSOCION,  MININO  Y AGRICOLA)
7.-  POBLADO  ABSORCION  SAN FERMIN
8. -  UVA  DE  VILLAVERDE
9.-  POBLADO  MINIMO  DE VALLECAS
10.-  VIA  DE VALLECAS
11.-  POBLADO  ABSORCION  SAN BLAS
12. -  SAN  BLAS  (PARCELA
13.-  UVA DE  CANILLEJAS
14.-  UVA DE  FUENCARRAL
BARRIOS  Q  AUTOCONSTRUCCION
15.-  MESETA  DE ORCASITAS
16.-  POZO  DEL  TIO RAIMUNDO
17. -  PALOMERAS-FONTARRON
18.-  ROGER  DE FLOR
OTRAS  PROMOCIONES  PUBLICAS
(NO  INCLUIDAS  EN  ‘BARRIOS EN RENODELACION’)
A.-  POBLADO  DE ABSORCION  FUENCARRAL  A
B. -  POBLADO  DE ABSORCION  CANILLAS
C.-  POBLADO  ABSORCION  ENTREVIAS
D.-  POBLADO  ABSORCION  VILLAVERDE
F.-  POBLADO  ABSORCION  GENERAL RICARODOS
G.-  POBLADO  ABSORCION  CAÑO ROTO
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6.3.3.  ResultadoS morfológicos y significado urbano de las
operaciones  de remodelación. Madrid iar’41
Los  procesos remodeladoreS hasta ahora descritos, buena
parte  de  ellos  agrupados  en  la  operación  ‘Barrios  en
remodelaCión’,  destacan,  entre  otras  cosas,  por  su
considerable  volumen.  La  construcción  de  casi  40.000
viviendas,  en un corto periodo de tiempo y con una relativa
concentración  espacial (Orcasitas, Palomeras, ...),  va  a ser
un  hecho  particularmente  llamativo  en  la  configuración
reciente  de  la periferia madrileña. Además esto ocurre en
unos  momentos  (finales  de  los  70,  mediados  de  los  80)
particularmente  escasos en número de viviendas construidas,
lo  que  en  alguna  medida  realza  aún  más  la  importancia
relativa  de estas operaciones. Fueron años en los que estos
proyectos  tomaron  el protagonismo  absoluto  no sólo de  la
pública,  sino del conjunto de promoción de vivienda social
en  Madrid, constituyéndose en referencia de una época y en
modelo  para realizaciones posteriores.
Podemos  hablar de unos resultados formales rotundos,
con  un grado de satisfacción variable, en general mayor en
las  pequeñas  actuaciones  que  en  los grandes  conjuntos.
Existe  una opción general por la ordenación urbana basada en
el  bloque  abierto,  con  lo que  ello supone de continuidad
morfológica  con el resto de la periferia construida, de  la
que  destaca  por  su mayor  calidad  constructiva  y por  su
elaborado  diseño arquitectónico y del espacio urbanizado.
Las  pequeñas actuaciones habitualmente dan continuidad a las
tramas  viarias adyacentes, y en ellas la arquitectura toma
el  protagonismo,  surgiendo discretos espacios públicos  de
141. La atención a Los aspectos formaLes de Los distintos proyectos edificatorios que cooponen esta
operación es extenso en Las revistas especializadas. Como refLexiones de conjunto merecen destacarse
Las siguientes:
•  ETSAN-IVIMA: AnáLisiS  proceso de remodeLación ...,  ob.cit., tomo IV (‘Análisis edificatorio’);
-  HERNANDEZ AJA, Agustín; VELAZQUEZ, Isabel  (1987):  “Pisos, canes y barrio”,   ni.ri. 39, pp. 57-
59;
-  LOPEZ DE LUCIO, R.; TOLEDANO CERRATO, J.M. (1987): “Morfologla de Las actuaciones públicas de
remodelación en Madrid”,  nCan. 39, pp. 39-47;
-  MOYA GONZALEZ, L. (1987): “Lo construido en La operación de remodelaciófl”, Lf2i. nún. 39, pp.
33-38.
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calidad.  Por el contrario, la formalización global de  los
grandes  conjuntos como Palomeras y Orcasitas  (sin merma de
su  calidad arquitectónica), es bastante más discutible.
En  cualquier caso, la crítica hacia los nuevos barrios
deben  tener  muy  en  cuenta  los  condicionamientos  que
presidieron  su diseño. A diferencia,  por  ejemplo,  de  los
barrios  de  promoción  pública  de  décadas  anteriores,
construidos  ex-novo sin fuertes condicionantes previos  (si
excluimos,  claro está, los económicos), en el caso de  las
operaciones  remodeladoras  la situación  es la opuesta:  se
funciona  con unas variables económicas desconocidas en  la
promoción  pública,  pero  con  múltiples  condicionantes
técnicos.  Se  ha  llegado  a  afirmar  la  fuerte  dosis  de
casualidad,  basada  en  la  complejidad  y  número  de
determinaciones  impuestas en cada caso, que han impedido un
diseño  más o menos libre142.
La  naturaleza  de estas operaciones,  que  implica  la
sustitución  de un tejido urbano preexistente por otro nuevo,
apoyadas  en  un  planeamiento  específico,  elaborado
generalmente  con un alto grado participativo, son elementos
que  juegan a favor de la libertad del diseño. Sin embargo,
el  peso de las frecuentes preexistencias —infraestructuras
que  deben ser reutilizadas, anteriores promociones que se
incorporan  a la nueva ordenación-, junto a la necesidad de
construir  un determinado  número  de viviendas  en un suelo
escaso,  condicionan  fuertemente  los procesos.  Además,  en
muchos  casos, se construye el nuevo barrio con  las viejas
viviendas  aún  en pie,  lo que  dificulta  y mediatiza  las
operaciones.
Las  tramas viarias resultantes adoptan en la mayoría de
los  casos  disposiciones  ortogonales,  habitualmente  no
isomorfas,  con  frecuentes  rupturas  de  la retícula.  Esta
opción  responde a distintas motivaciones:  la necesidad de
142.  LOPEZ DE LUCID, R.; TOLEDANO CERRATO, J.M.: “MorfoLogía de Las actuaciones púbLicas . .  .“,
ob. c it.
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englobar  promociones  ya  construidas  (Palomeras), mantener
elementos  que  conforman  la imagen  del  barrio  (Pozo, que
respeta  el trazado de alguna de sus vías longitudinales, u
Orcasur),  aprovechar infraestructuras, etc. En algunos casos
(Poblado  Dirigido  de  Orcasitas) se respetan  estrictamente
los  anteriores  trazados.  La  permanencia  del  viario  ha
facilitado  habitualmente las operaciones de derribo/realOjo
por  fases, dada la escasez de suelo con la que  se operaba
habitualmente.
La  aplicación generalizada de la ordenanza de bloque
abierto  ha  consitutuidO  la  solución  más  extendida  -en
general  no querida pero aceptada-, si bien forzando la norma
hasta  los limites de lo permitido143. A pesar de no existir
una  unidad  de  proyecto  en  lo  constructivo,  aparece  una
voluntad  común  de  experimentación  de  nuevas  soluciones
compositivas,  que en general se dirigen en dos direcciones:
recuperación  de los elementos de la ciudad clásica (calle y
plaza)  y recreación de fórmulas del Movimiento Moderno144.
La  tipología más recurrente es la del bloque  lineal,
ancho  o estrecho, en ocasiones de grandes dimensiones. Puede
utilizarse  en composiciones convencionales (alineaciones en
paralelo,  agrupaciones poligonales), o en disposiciones que
intentan  recuperar la calle continua y la manzana cerrada.
Cuando  la necesidad  (elevadas densidades, escasez de suelo
residencial)  fuerza  la  introducción  del  superbioque  (de
hasta  14 plantas), su mismo volumen sirve para configurar el
espacio  urbano  en  torno  suyo  (Palomeras,  Mínimo  de
Vallecas).
Las  torres  son  igualmente  muy  empleadas,  en
composiciones  de tipo racionalista habitualmente.  Por  sus
elevados  rendimientos  en  viviendas  por  m2  de  suelo
protagonizan  de  modo  frecuente  las  primeras  fases
143.  MOYA GONZALEZ, L.: “Lo construido en la operación de remodetaciófl”, ob.cit.
144.  LOPEZ DE LUCIO, L.; TOLEDANO CERRATO, J.M.: “Morfologfa de tas actuaciones públicas de
remodeLación ...“,  ob.cit.,  pp. 44-5.
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edificatorias,  momentos  en  los  que  es  necesario  la
construcción  del  mayor  número  posible  de  viviendas
invirtiendo  en ello la menor cantidad de suelo posible; ello
permite,  con  el  subsiguiente  realojo,  liberar  la máxima
superficie  de terreno  y actuar  con mayor holgura.  Por  el
contrario  las tipologías unifamiliares no son excesivamente
empleadas,  a excepción del Poblado Dirigido de Orcasitas y
del  Pozo del Tío Raimundo. Cuando lo son, siempre adosadas y
en  hilera.  En  cualquier  caso,  es frecuente  la mezcla  de
tipologías.
El  tratamiento de los espacios interbioque aparece como
una  de  las  mayores  preocupaciones  en. los  diferentes
proyectos,  así como, en general, la correcta definición de
los  espacios públicos. Frente a la escasa urbanización que
caracterizó  a  los  espacios  entre  edificaciones  de  las
promociones  públicas  de  los cincuenta,  donde abundaba  el
terrizo,  los  barrios  de  remodelación  pública  están
sobreurbanizados;  con  la excusa de un menor mantenimiento
posterior  el pavimento lo cubre todo, resultando en general
poco  atractivos. El tratamiento duro de las superficies se
extiende  igualmente a los patios de parcela o de manzana.
La  obsesión por crear espacios dotados de significado
urbano  (calles plurifuncionales,  plazas  entendidas  como
lugares  de relación), provoca una multiplicación de plazas,
avenidas,  bulevares,  etc.  Llegan  a ser  redundantes  y,
carentes  de un necesario orden jerárquico, caen en la misma
falta  de significado contra la que pretendían luchar145. Las
excesivas  dimensiones que debe adoptar el viario (en función
de  los grandes volúmenes construidos) tampoco ayuda en este
sentido.
Lo  dicho hasta aquí poco tiene que ver, lógicamente,
con  la actuación en curso en el distrito de Tetuán. Aquí se
0pta  por mantener la trama urbana, planteando únicamente un
145.  LOPE? DE LUCIO, R.; TOLEDANO CERRATO, J.M.: “MorfoLogía de Las actuaciones púbLicas de
remodeLación  ...“,  ob.cit., pp. 41-2.
707
escaso  número de acciones sobre el viario que contribuyan a
mejorarlo.  Este respeto por  lo preexistente  se extiende a
las  tipologlas  constructivas  empleadas,  edificación  en
manzana  cerrada con tres alturas. Se han definido unos tipos
capaces  de agregarse y de adaptarse a parcelas de cualquier
dimensión,  que dan lugar tanto a vivienda colectiva como a
unifatailiar,  utilizando  el  patio  de  parcela  como
aparcamiento146.
Volviendo  a los comentarios generales, una de las ideas
complementarias  barajadas en la construcción de estos nuevos
barrios  era la de ayudar al reequipamiento de los distritos
en  los que se ubican. Ello resulta particularmente cierto en
operaciones  como Palomeras, pero también en las diferentes
partes  de Orcasitas o, en menor medida, en el Pozo. El nivel
de  equipamiento con que cuenta el Palomeras remodelado no
sólo  permite la correcta dotación de sus propios habitantes,
sino  que  significa  el  reequipamientO  de  un  distrito,
Vallecas,  que padecia unas graves carencias en este sentido.
Igualmente  se han creado grandes espacios verdes, en zonas
de  Madrid  que  se hallaban  en  situación  muy  deficitaria.
Destacan  los parques de Pradolongo, Lineal  de Palomeras  O
del  Cerro del Tio Pb.
Fruto  de estas operaciones ha sido la posibilidad de
formar  nuevos sectores urbanos. La remodelación del barrio
de  Palomeras  Bajas  ha  permitido  la  liberación  de  una
extensa  superficie  de  suelo,  sobre  la  que  se  va  a
desarrollar  la  actuación  denominada  ‘Madrid  Sur’.  El
conjunto  sometido  a reordenaCión  supera  las  113  Ha,  y
engloba,  además  de  algunas  edificaciones  anteriores,  la
extensa  superfice expropiada correspondiente al  núcleo de
infravivieflda.  La población  que habitaba  este  sector  fue
realojada  en  los adyacentes de Palomeras Sureste y Norte,
quedando  vacante la mayor parte del mismo.
Sobre  este suelo,  ubicado  en una  posición  central
146.  COTMAVI:  hacer  en Tetuán? ...,  ob.cit.
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dentro  del  distrito,  se pensó  realizar  una  operación  de
calidad  que  sirviese,  al tiempo que  culminaba  el proceso
reluodelador,  como  fórmula  de  regeneración  social  de
Vallecas.  La idea contemplaba, además, conformar de alguna
manera  un nuevo lugar de atracción para este sector urbano,
concentrando  actividades  comerciales  de  elevada  demanda
(grandes  superficies),  que acompañasen  la edificabilidad
residencial  prevista.
Fue  formado  un  consorcio  entre  las  tres
administraciones,  MOPU, Comunidad de Madrid y Ayuntamiento,
encargado  de la gestión urbanística y económica, y en el que
la  Comunidad, que aportaba la mayor parte de los terrenos,
era  mayoritaria147. Dicho consorcio estableció la ordenación,
está  urbanizando  la  zona  y ha  puesto  en  manos  de  los
promotores  la mayor parte del suelo. Así mismo, ejerce un
férreo  control sobre el diseño y características finales de
las  viviendas que deben ser construidas-48.
Frente  a la ordenación de bloque abierto y los grandes
volúmenes  que  caracterizan  a los barrios  remodelados,  en
Madrid  Sur se 0pta claramente por un modelo historicista,
decidido  a recuperar la morfología urbana de los ensanches.
Se  estima  que el tejido  urbano realizado  según el modelo
decimonónico,  además de permitir un favorable desarrollo de
la  actividad  residencial,  es susceptible  de acoger  otras
actividades  urbanas  propias  de un sector  que  se pretende
posea  cierta centralidad con respecto al distrito en el que
se  encuentra’49. Para ello se han definido unas manzanas de
72,5  por 72,5 metros, con patio interior, un viario general
147.  EL reparto de Las cargas de urbanización se ha efectuado con Los siguientes porcentajes:
•  Comunidad de Madrid, 51 por 100, además de aportar eL sueLo;
-  MOPU, 34 por 100;
-  Ayuntamiento, 15 por 100.
148. CONSORCIO URBANISTICO ‘MADRID SUR’: Madrid Sur, Madrid, _________,  53  p.
149.  “EL nuevo Madrid Sur tendrá La pecuLiaridad e recuperar eL perfiL deL Madrid decimonónico. EL
Madrid de Los ensanches, Los anLios patios ajardinados, Las gLorietas, Los chaflanes, Los bulevares,
Las  terrazas ..  La  condición urbana, fundamentalmente htznana. Un barrio para vivir y no sólo para
dormir”. (PubLicidad Consorcio Madrid Sur, EL Pais,  (edición Madrid), 21-4-87, pág. 25).
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de  20 metros, con una avenida de 40, y una altura media de
4,5  plantas. La construcción será a cargo de la iñiciativa
privada,  que deberá sujetarse a los modelos definidos desde
el  consorcio.
El  conjunto  del  sector  está  previsto  que  acoja
aproximadamente  unas 8.600 viviendas, contando  çon  las ya
existentes.  Ello lleva a proyectar entre 6.200/6.600 nuevas
viviendas,  en función de la superficie media por alojamiento
finalmente  adoptada.  La  mayor  parte  de  ellas,  5.192,  se
edificarán  en la trama de ensanche planeada, previéndose la
construcción  de  algunos  cientos  más  a base de  bloques  y
unifamiliareS,  e incluso de manzanas cerradas de transición
hacia  el sector  de Puente de Vallecas.  Por otro  lado, el
programa  de dotaciones  destaca  por  la construcción  de un
centro  integrado que integrará una gran superficie comercial
de  30.000 m2150.
La  puesta  en  el  mercado  de  los  terrenos  se  ha
efectuado,  hasta  la  fecha,  por  concurso  dirigido  a
cooperativas,  que  deben realizar  viviendas  de protección
oficial  dirigidas a familias con unos ingresos inferiores a
3,5  veces el salario minimo interprofesional. De esta manera
ya  han sido adjudicadas, y están siendo construidas, 4.385
viviendas  de  las 5.192 correspondientes a las manzanas  de
tipo  ensanche,  que  salieron  a  concurso  a  un  precio
aproximado  de un millón de pesetas  por  vivienda  (4.536,5
millones  para el total del concurso)151.
El  consorcio  espera recuperar  .ooo millones con  la
venta  del  suelo,  de  los 16.000  a que  se han  elevado  los
costes  de  urbanización  y  expropiación.  El  proceso
urbanizador,  sin contar un gran colector construido por el
Canal  de  Isabel  II,  se  ha  llevado  s.ooo millones,
correspondiendo  el resto a costos de expropiación. La clave
150. CONSORCIO URBANISTICO ‘MADRID SUR’: Madrid Sur, ob.cit., pp.  9 y 15.
151. CONSORCIO URBAÑISTICO ‘MADRID SUR’: Madrid Sur, ob.cit.1 anexo 1.
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para  el  cumplimiento  de  estas  cifras  será  la  venta  de  la
edifjcabjljdad  del  centro comercial’52.
CARACTERISTICAS  CUANTITATIVAS  DE  LAS  ZONAS  RESIDENCIALES  DE
MADRID  SUR
Zonas residenciales                       m2 parceta   Viv.existentes Viv.proyectaclas
Sector norte (a consolidar) 77.853 1.650 445
CoLonia San José (a rehabiLitar) 29.366 400 -
Viviendas iziifaniitiares 15.767 28 118
Manzanas cerradas (borde PuenteVal tecas) 26.920 200 670





FUENTE:  CONSORCIO  URBANISTICO  ‘MADRID SUR’:  Madrid  ,  pág.
9.
ADJUDICACIØN  DE  PARCELAS  A  COOPERATIVAS  EN  MADRID  SUR
(CONCURSO  5-5—89)
Cooperativa Núin.parcelas Núm.viviendas %
PSV 8 899 20,5
VITRA 8 804 18,3
IV  Sociedad  Cooperativa 4 435 9,9
León  Felipe 2 256 5,8
Otras  (máximo una parcela) 21 1.991 45,4
43 4.. 385 100
FUENTE:   País,  (ediciónMadrid),  25—10—89,  pág. 35.
152. EL Pafs, (edición  Madrid), 8-3-88, pág. 21.
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CAPITULO  SIETE.  EL  PLAN  GENERAL  DE  1985.   SUELO  PUBLICO
COMO  ACTIVO  INMOBILIARIO
7.1.  LA  GESTION  URBANISTICA  DIRECTA  EN  LA  DECADA  DE  LOS
OCHENTA Y  PRIMEROS NOVENTA
El  hecho  fundamental  que marca  los últimos  años de
gestión  urbanística  municipal  ha  sido  la  aprobación,  en
1985,  del Plan General de Ordenación Urbana de Madrid.  El
inicio  de este periodo  habría que situarlo,  sin embargo,
unos  años  antes,  en  1979,  fecha  en  que  es  elegida
democráticamente  la primera  corporación  local  tras  el
franquismo,  lo que supone el acceso al gobierno de la ciudad
de  la izquierda política (socialistas y comunistas, -PSOE y
PCE-).
Las  nuevas autoridades urbanísticas inician su andadura
con  un afán por enfrentarse a lo que se vino en denominar
‘los  problemas de la ciudad heredada’. Décadas de  intenso
crecimiento  urbano, de escasa disciplina urbanística, habían
conducido  a una  ciudad  profundamente  desdotada,  con  una
articulación  interna  escasa  —sobre  todo  de  sus  espacios
construidos  más  recientes-,  y  caracterizada  por  una
acentuada  segregación social. A dicho estado se llegaba una
normativa  urbanística  general  en vigor  (planes de  1946 y
1963),  que sin embargo no había sido capaz de alcanzar unos
resultados  urbanos minimamente satisfactorios.
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Esta  incapacidad  demostrada  desde  el planeamiento
general  para conducir  correctamente  el crecimiento  de  la
ciudad,  con una evidente  desviación entre planteamientos y
realizaciones,  fue interpretada desde el gobierno municipal
no  como un problema  derivado de  la propia  naturaleza  del
plan  general, sino más bien como resultado de una incorrecta
aplicación  del mismo. Evidentemente, este análisis conducía
a  rechazar  la necesidad  inmediata  de un  plan  renovado,
aglutinador  de la nueva política municipal, incidiendo por
el  contrario en una correcta gestión y fiscalización de la
normativa  vigente, que recuperase antes que nada el respeto
por  la legalidad urbanística.
En  pocas palabras, se confiaba en una correcta gestión
urbanística  como vía para solucionar  los problemas  de  la
ciudad  existente y no se ve, en general, la necesidad de un
nuevo  planeamiento1. Comienza una época caracterizada por un
evidente  esfuerzo  negociador  que permite  reconducir  buen
número  de  procesos  urbanísticos  en marcha  a través  del
diálogo  directo  COri  los  particulares.  En  general  se
contraponen  los derechos edificatorios privados, de acuerdo
con  un planeamiento aprobado, a la capacidad de imponer la
disciplina  urbanística por parte de la administración; con
el  argumento  de  las  graves  irregularidades  cometidas
_frecuentemeflte  el  incumplimiento  de  las  cesiones
obligatorias—  se obtienen importantes concesiones .  Fruto  de
este  periodo  son  numerosos  ‘convenios  urbanísticos’,
suscritos  por  particulares  y Gerencia,  que  modulan  los
intereses  de ambos2.
Sin  embargo, esta vía negociada, con la gestión y el
1. EZQUIAGA DOMINGUEZ, José MarIa (1989): “De La recuperación de La ciudad  a  La articulación  deL
espacio metropoLitano”,  niin. 62/63, pp. 91-116. Ver pág. 96.
2. AYUNTAMIENTO DE MADRID. Gerencia Municipal de Urbanismo (ed.X1981): .j urbanismo heredado: fi
convenio urbanistico  instrunento  qtión, Madrid, _________,  XI+75 p.
Con  carácter general, y sobre este instrtJnentO de La práctica ninistratiVa, ver REAL HEREDIA,
Maria  Eugenia (1990): “Urbanismo paraLeLo: La figura deL convenio urbanistiCO”, EstUdiOS
TerritoriaLeS, ntin. 32, pp. 163-189.
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convenio  como  principales  instrumentos  de  la política
urbana,  se  revelará  muy  pronto  insuficiente  a  ojos
municipales,  planteándose la necesidad de revisar el Plan de
1963,  proceso  que, en sus diversas  fases, se prolongará
hasta  1985.
Desde  el punto  de vista  de  la gestión  urbanística
directa  por  parte del  municipio,  el proceso  de  revisión
supondrá  un período  en el  que  se desarrollarán  contadas
iniciativas.  La  escasa  actividad  patrimonial  queda  en
consecuencia  restringida, prácticamente, a la administración
del  suelo que aún quedaba por enajenar en algunos polígonos
municipales  (Francos Rodríguez  y Avenida  de  la Paz);  la
única  excepción notable a esta dinámica  la protagoniza  el
inicio  de  la actividad  expropiatoria  en  el Anillo  Verde
definido  en  1963.  Esta  actuación,  gestada  de  un  modo
prácticamente  paralelo  al proceso  de revisión  en marcha,
será  recogida  en  el  nuevo  plan  general,  no  pudiendo
considerarse,  pues, ajena a las determinaciones generales de
éste.
En  cualquier caso, transcurrido el bienio 1981-82, en
el  que aún sé produjo cierta actividad, habrá que esperar a
la  aprobación del plan en 1985 para que se desarrollen  el
grueso  de  las nuevas  iniciativas  municipales  de  gestión
directa.  Y aún más, hasta 1988 no se aprobará el programa de
inversiones  que  dé  inicio  a  la  mayor  parte  de  las
actuaciones  que  el nuevo  plan  atribuía  a  la  iniciativa
pública  para su desarrollo. Hasta ese momento, sólo algunas
subastas  aisladas  de  suelo  rompieron  la  inactividad
patrimonial  de Gerencia.  De esta manera,  va  a ser  en  el
último  quinquenio  (1988-92), cuando se desarrollen,  o al
menos  se planteen, buena parte de las iniciativas públicas,
con  un  fuerte  protagonismo  e influencia  del  patrimonio
municipal  de suelo sobre el resto de las actividades de la
3.  EL mismo ao  1979, en novientre, se encarga un docunento que siente Las bases de un futuro pLan
generaL: AYUNTANIENTO DE MADRID. Oficina MunicipaL deL PLan (1982): Criterios  objetivos  revisar
eL  PLan GeneraL en eL municipio  Madrid, (segunda edición), Madrid, _________•  XXIII + 59  p.
(primera edici6n, 1981).
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Gerencia  Municipal de Urbanismo.
Durante  los años ochenta se produce la enajenación de
buena  parte del patrimonio municipal de suelo conseguido a
través  de  las  actuaciones  en  diversos  polígonos,
princiPal1lente en los de la Avenida de la Paz  (Ver 6.2.2.).
Ello  dará  lugar, en  los primeros  años, a cierta  holgura
presuPueStar  que  permite  abordar  nuevas  empresas  de
adquisición  de suelo. Incluso se llegaron a justificar los
elevados  beneficios  obtenidos  en  algunas  ventas  de  la
Avenida  de la Paz por su reinversión en la expropiación del
Anillo  Verde, que fue uno de los principales destinos de los
ingresos  obtenidos.
Concretamente,  el Ayuntamiento  elabora,  en  1981, Ufl
programa  bienal de inversiones, uno de cuyos objetivos era
la  creación de reservas de suelo para futuros crecimientos
de  la  ciudad4.  Su  financiación  quedaba  supeditada  a un
fuerte  endeudamiento, finalmente no abordado, por lo que su
desarrollo  quedó a expensas de lo obtenido en la enajenación
de  suelo. De acuerdo a este programa fueron elaborados los
presupuestos  de 1981 y 1982, que supusieron una inversión en
compra  de suelo cercana a los 3.000 millones de pesetas. En
él  destacan, junto a un fuerte esfuerzo inversor en suelo no
lucrativo  —viario y zonas verdes-, el inicio de la actuación
patrimonial  en el Anillo Verde del Plan de 1963.
El  agotamiento  de  las reservas de suelo enajenable,
junto  al hecho de ser 1983 un año electoral (en el que no se
querían  comprometer fuertes inversiones), va a provocar que
la  actividad patrimonial de la GMU sufra un fuerte parón.
Esta  falta de actividad se prolonga a los siguientes años,
hasta  1987 (de nuevo año electoral). Unicamente en 1986 se
produce  cierto  movimiento,  motivado  por  tres  o cuatro
enajenaciones  de  singular  importancia  que  suponen
importantes  ingresos  para  la Gerencia.  Se trata  de  las
4.  AYUNTAMIEM  DE MADRID. Gerencia MuniCipaL de Urbanismo (1982); Memoria de  qjn  jL.
QCia  Municjpi  de  UrbanjS!pq,  Madrid, —,  425 p. Ver pág. 342.
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ventas  de la parcela del Hipermercado Alcainpo en Moratalaz,
o  de los antiguos terrenos del Almacén de la Villa en Santa
Engracia,  en ambos casos por importes superiores a los mil
millones  de  pesetas5.  La  escasa  actividad  en  cuanto  a
adquisición  de terrenos se refiere  se limita a compras de
suelo  para futuras actuaciones de  importancia estructural
sobre  la red viana,  realizadas principalmente durante los
años  1986 y 1987.
PROGRAMAS  DE ADQUISICION DE SUELO 1981—82 (miLLonespts.corrientes)
Cred.def. Oblig.liq.
Exp.zonas  verdes, equipamientos y
realojamiento1.322 870
Exp.viales  y convenio MOPU1.125 799
Anillo  Verde936 520
Mercamadnid437 376




FUENTE. -  AYUNTAMIENTO  DE MADRID.GMU:  Memorias de  gestión
(1981,  1982).
El  proceso  de  tramitación  del  plan  general  está
igualmente  en la base de esta inactividad. A pesar de haber
sido  aprobado inicialmente en 1983 y haber sido elaborados
los  presupuestos de inversiones conforme a su programa, de
hecho,  y  exceptuando  las  actuaciones  sobre  el  viario
estructurante,  habrá que esperar a su aprobación  definitiva
5.  En Santa Engracia se vendieron Los antiguos terrenos que albergaban el antiguo ALmacén de La
VilLa, tras  poLéfaico Estudio de DetaLLe que Le otorgó 33.000 m2 de edificabiLidad residencial  en
bLoque abierto y siete alturas (EL Pais, (edición Madrid), 23-1-87, pág. 21).
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GASTOS 1981-1989
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INGRESOS 1981-1989
FIG.  148
en  1985  —y  a  su  desarrollo  a  través  del  programa  de
inversiones  de 1988- para que efectiVaIfleflte se lleven a cabo
buena  parte de las operaciones gestionadas directamente por
la  Gerencia que apareclan señaladas en el Plan.
Porque,  efectivamente,  la  aprobación  en  1988  del
‘Programa  de  urbanismo  y  vivienda’6,  que  tendrá  su
continuación  en el  ‘Programa 199O—l991’,  supone realmente
la  concreción de la mayor parte de las determinaciones del
Plan  General  en  cuanto  a  la gestión  urbanistica  directa
municipal.  El  planteamiento  de este  primer  programa  se
6.  GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO (1988): Un Proyecto  Madrid: Programa de urbanismo 
vivienda, Madrid, _________,  136 p.
7.  AYUNTAMIENTO DE MADRID (AREA DE URBANISMO Y VIVIENDA. GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO). EMPRESA
MUNICIPAL DE LA VIVIENDA: Areas de planeamiento municipal. Programa 1990-1991, (foLleto sin pie de
iaçrenta).
1981  1982  1983  1984  1985  1986  1987  1988  1989
— Pi.,1116.  d.flaldva   OWIIC.118u&dMaI        — P,.ytsI6i d.fl.ItIv$   OMlac.IIjuIdadU
FUINTB  C.Suj.’a  .  Ec...1.                                       rUINTEC....I. .  
Im.I.*I...   u.I.Jp.I.                                 I.,Mt.IiU,VN.,.Nt.lN  .i.I.1p11
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producirá  no sin una dura negociación política, fruto de la
posición  minoritaria  de  la corporación  socialista  en  el
poder  en el momento de su aprobación.
El  Programa, dividido en anualidades e incluido en los
correspondientes  presupuestos de inversiones, vio aprobada
su  anualidad correspondiente a 1988 con los votos favorables
de  la  derecha  (Alianza  Popular)  y  de  los  propios
socialistas,  mientras  que  el  resto  de  partidos  votó  en
contra8.  Al  año siguiente,  por  el contrario,  se  logró la
aprobación  por  consenso de los distintos grupos políticos
municipales,  a  partir del compromiso a una  mayor  gestión
8.  AP dio su apoyo desde el momento en que se incluyeron diversas obras que figuraban en su
programa (cierre de tercer cinturón, expropiaciones n el cuarto, subterráneo de Bailén, etc.). IU y
CDS  votaron en contra por la amplia cancha que se daba en el programa a la iniciativa privada,
propugnando un protagonismo Iminicipal más directo.
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FIG.  150
directa  por parte del Ayuntamiento.  El cambio de gobierno
municipal,  que pasa a ser de centro—derecha en el verano de
1989,  no  supondrá  alteraciones  en  el  desarrollo  del
Programa.
El  objeto de disputa, y posteriormente de consenso, no
era  otro que  la realización  de una  serie  de  operaciones
urbanísticaS  denominadas ‘Bolsas de deterioro urbano’, unas,
y  boperacionesurbaflaS’i  otras,  junto  a una  actuación
general  sobre viario y zonas verdes. Tanto las bolsas como
las  operaciones suponían la entrada decidida en el mercado
de  suelo urbanizado  en unos momentos,  además, de fuertes
movimientos  alcistas de tipo especulativo. Sus principales
objetivos  eran  el  rescate  social  de  plusvalías  y  la
contribución  al crecimiento económico desde el fomento de la
p4fs  d.fi.ltIva   ObIIpac.uIquIdad1            P,s,1114 .fI.UI’a   ObIIg$C.IIUIdI4M
FVINTI  C....Jiia  de &ee.lI                                    PUENTt C.e..Jffl. 4. 
.udhtI.   p...ip.e.t*d     eeIeIP.IN                                             I.tI.tIeee  .uisl,.Ie.
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actividad  urbanizadora9.
FIG.  151
El  anuncio de la liberación y posterior puesta en el
mercado  de este suelo se efectúa en un momento de  fuertes
subidas  de  los  precios  de  los productos  inmobiliarios,
oficinas,  viviendas,  que  llegan  a ser mayores  aún  en  el
suelo.  En el caso de este último, que habla experimentado un
continuo  descenso de valor entre 1978 y 1984, se advierte un
brusco  cambio  de tendencia  a partir de  finales de  1985 y
principios  de 1986, en directa relación con el aumento de la
9.  ONU: Un Proyecto  Madrid: Programa de urbanismo  vivienda, obcit., pp. 4-6. EL
sLprograrna  ‘Bolsas de deterioro urbano’ suponía La Liberación de 169 Ha, en tanto Las ‘Operaciones
urbanas’ afectaban a  una superficie de 546 Ha.
En  1990 estas actuaciones e completarán con la ordencación de otras 149 Ha (AYUNTAMIENTO DE
MADRID: Areas de planeamiento nlinicipa(. Programa 1990-1991, obcit.).
— PisvIiI4  4sfII(l,a   ObIIg.c.HuIdMM          —P,.,lsU  4sfiItI.a   ObII.IIq.Idadas
PUINT  C....J.I.  4.  1.                                    FUINTrn C....I.,I.  1•  ,..I.
I.4IMI...  PN..flt..1    IIdpl                                  ItI.tII p .p. .1    ..I.lI
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demanda  según  las interpretaciones  más habituales10.  En
relación  con  esta subida,  ya  desde  mediados  de  1987,  se
empiezan  a escuchar voces en  la administración regional y
local  sobre  la  necesidad  de  intervenir  con  actuaciones
directas,  que procuren suelo urbanizado barato11.
Desde  la administración  urbanística  municipal  se
considera  inaplazable una actuación amplia, que perseguiría
simultáneamente  dos  objetivos.  Por  un  lado contribuir  a
elevarla  oferta  de  suelo  urbanizado,  en  un  momento  de
fuerte  demanda, con objeto de atemperar las subidas de los
productos  inmobiliarios  finales  (viviendas  y oficinas,
principalmente);  pero al mismo tiempo, se considera que el
Ayuntamiento  debe lanzarse al mercado  inmobiliario como un
operador  más, para, de este modo, aprovechar el fuerte tirón
de  la actividad inmobiliaria obteniendo el máximo beneficio
posible  para las arcas municipales. Por último, se cumplía
con  las  determinaciones  del  Plan  General  en materia  de
gestión  urbanística de iniciativa pública.
Las  declaraciones  de  las  máximas  autoridades
urbanísticas  municipales  no dejan  lugar a dudas  sobre el
particular.  Se propugna la creación de una empresa municipal
dedicada  a la compraventa de suelo a precios de mercado, no
sujeta  a las restricciones  administrativas  propias  de  la
Gerencia  Municipal de Urbanismo; la apropiación pública de
las  plusvalías generadas en el proceso urbanizador es el fin
que  justifica tales medios. Ello seria posible gracias a la
capacidad  municipal de aplicar un determinado planeamiento
sobre  el suelo poseído, y el objetivo final se cifraba  en
controlar  el 15 por 100 del suelo en el mercado12.
10. Diversos trabajos anaLizan este proceso aLcista. Entre otros pueden consultarse COMUNIDAD E
MADRID. Consejerfa de PoLftica TerritoriaL (1989): Medidas sobre potiticas de suelo, Madrid,
_________  128 p.; GAGO, Vicente (1987): “EL sueLo se apunta a La movida”,  nLm. 46, pp. 96-
105.; LEAL, Jesús (1987): “EL ‘boom’ irínobitiario madrileFio: precios altos para rentas bajas”, 
nún.  46, pp. 23-84.
11.  LEAL, J.: “EL ‘boom’ irinobiLiario  madriLeño  ...“,  ob.cit.,  pp. 23-25.
12.  g!  (edición Madrid), 10-3-87, pág. 21.
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Sin  embargo,  el  Ayuntamiento  no  disponía  de  la
suficiente  capacidad, ni financiera ni gestora, para abordar
un  programa  del  volumen  comentado.  El  recurso  a  la
colaboración  con  la iniciativa privada  será  la respuesta
inmediata,  colaboración que se podía articular bajo diversas
fórmulas  (concesiones  de  expropiación,  consorcios,
sociedades  mixtas),  que  permitirían  abordar  de  modo
prácticamente  simultáneo un buen número de actuaciones.  El
Ayuntamiento,  que controlaría en todo momento  el proyecto
urbano,  ofrecería participar  en la empresa  urbanística  a
cambio  de  financiación13.  La  rentabilidad,  para  los
privados,  se  derivaría  del  acceso  a  una  determinada
edificabilidad  a  cambio  de  sufragar  los  costos  de  la
actuación  y, en su caso, de una determinada cantidad para
las  arcas municipales.
Las  fórmulas  de  colaboración  arbitradas  fueron,
finalmente,  las  concesiones  de  expropiación  mediante
concurso14  y  el consorcio  (empleado en  el  Pasillo  Verde
Ferroviario).  Por otra parte, desde el gobierno municipal se
creyó  conveniente  crear  varias  sociedades  anónimas  para
gestionar  con  mayor  agilidad  las  principales  empresas
urbanísticas:  Campo  de  la Naciones,  Puente  de  Ventas  y
Estación  Sur de Autobuses, donde buena parte del suelo era
ya  de propiedad pública. Diversificando de esta manera las
iniciativas  y los modos de gestión se pensaba concentrar un
mayor  volumen  de  financiación  y  una  mayor  capacidad
actuante.
Finalmente,  las  colaboraciones  con  empresas
inmobiliarias  privadas para el desarrollo de estos sectores
13. Este sistema de proyectos integrados público-privados es muy utilizado en otros paises, como
Francia, donde viene a solucionar iguaLmente problemas de financiación Local (VERPRAET, GilLes (1991):
“Le dispositif partenarial des projets intégrés. Pour une typotogie des rapports pubtics/privés”, 
Annats  j  Recherche Urbaine, ruin. 51, pp. 103-112).
14. Articulo 114.2 de La Ley del Suelo. Esta fórmula permite La ‘venta sobre plano’ de suelo e
Los particulares. A tituLo comparativo, en eL mercado de vivienda esta fórmuLa de venta se hace
habitual en momentos de fuerte presión de la demanda sobre una oferta escasa.
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se  verán bastante  limitadas. Las razones hay que buscarlas
en  los  importantes  beneficios  obtenidos  en  la venta  de
suelo:  estos  ingresos, además de otorgar cierta capacidad
financiera  a la GNU, hicieron pensar al Ayuntamiento que la
gestión  directa del mayor número posible de actuaciones se
traducirla  en unos  ingresos  finales  superiores.  Ello  se
refleja  en  el  consenso  municipal  alcanzado  a  finales  de
1988,  que opta por no utilizar en lo sucesivo la concesión
de  la capacidad expropiante. Ello no impedirá, sin embargo,
el  extendido uso de la vía del convenio expropiatOrio (suelo
a  cambio de edificabilidad), de modo individualizado, en la
gestión  de cada una de las operaciones.
Volviendo  al  comentario  sobre  el  subprograma  de
‘Bolsas  •..‘,  hay  que señalar que, desde un punto de vista
presupueStari0  se plantea como un conjunto de actuaciones
en  el que  los ingresos  se igualaban a los gastos15.  Este
equilibrio  financiero se  lograba considerando globalmente
todas  las  actuaciones,  de tal  forma  que  se  estimaba  que
habla  operaciones deficitarias que se debían compensar con
otras  que  generarlan  importantes  beneficiOs16.  Desde  el
momento  en que se consideraba que estas operaciones podían
ser  llevadas a la práctica por  inmobiliarias privadas,  se
establece  un canon en cada actuación, que puede ser positivo
o  negativo. De esta manera, en los concursos de adjudicación
de  las operaciones susceptibles de generar beneficios,  los
adjudicatarios  quedaban  obligados a pagar  un determinado
15. Desde el punto de vista deL anáLisis presupuestario. La aplicación de esta nueva técnica, que
s6Lo referencia como partida inversora o como ingreso La diferencia negativa o positiva entre ingresos
y  gastos, supone que las cifras manejadas no refLejen i el voLunen total de inversión ni el monto de
las enajenaciones.
En  concreto, en el Programa de urbanismo, para eL que se calculó una inversión global directa de
77.000 miLloneS, sólo se contabilizaba una inversión nunicipaL de 6/8.000 milloneS. Por tanto Las
cifras presupuestarias a partir de esta fecha no resultan conarabLes con las de afios anteriores.
16. Sin eargo esta corç,ensación s lo se efectúa dentro del programa presupuestario, no en Ea
práctica contabLe.
Una  experiencia comparable, realizada en Boston, da un paso más aLlá en esta Efnea: desde La
nainicipal.idad se sacan a concurso diversos solares céntricos, muy apetecidos por Los operadores
irinobiLiariOS, con La obligación, por parte de estos, de atender La urbanización Y eL desarrollo de
una  actuación periférica deficitaria (ENGUITA, AbeL (1988): “El programa ‘linkage’ de La Boston
RedeveloPiTient Au hority”, UrbanismOCOAM, nsmn. 5, pp. 77-87).
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canon  al Ayuntamiento,  mientras  que  en  las  deficitarias
sucedía  al contrario, era el Ayuntamiento quien otorgaba una
cierta  cantidad prefijada a la empresa adjudicataria17. Sin
embargo,  en  la  práctica,  las  distintas  operaciones
funcionarán  de  forma  autónoma,  de  tal  manera  que  las
deficitarias  tendrán unas posibilidades de realización mucho
menores  que las otras.
Las  ‘Operaciones ...‘,  por  el contrario, apenas tenían
problemas  de  rentabilidad.  Eran  áreas  por  lo  general
vacantes,  en  las  que  el  acceso  a la  propiedad  suponía
escasos  desembolsos, sin necesidad de practicar realojos y
con  una  fuerte  edificabilidad  terciaria;  además,  su
enajenación,  en momentos  de  fuerte  demanda,  se  presumía
sencilla  y a buenos precios.
El  desarrollo del programa urbanístico, durante sus dos
primeros  años de vigencia, había producido un fuerte volumen
de  ingresos.  Los  primeros  concursos,  en  conjunto,
desbordaron  las  previsiones  municipales  gracias  a  las
elevadas  cantidades ofrecidas por los solares del Campo de
la  Naciones,  Puente  de  Ventas,  Estación  Sur,  o  por  el
desarrollo  de actuaciones completas como la de la Gran Vía
de  Hortaleza. En cuanto a las ‘Bolsas ...‘,  el  resultado fue
más  desigual: muy positivo en Glorieta Elíptica o Sor Angela
de  la Cruz  (donde la empresa adjudicataria renuncia  a  los
más  de  300  millones  de  canon  presupuestado  por  el
Ayuntamiento),  mientras  que  una  de  ellas  quedó  desierta
(Mercedes  Arteaga/Jacinto Verdaguer).
Este  espectacular inicio del programa, a pesar de que
los  ingresos  se  verán  diferidos  por  problemas  en  la
resolución  definitiva  de  los  concursos  (Campo  de  las
Naciones),  junto a la bonanza económica general que también
contribuía  a disparar el superávit presupuestario municipal,
llevará  a un replanteamiento del programa  de  inversiones.
17. Lógicamente, en Las posturas dentro deL concurso Las epresas podfan rechazar eL cobro deL
canon o aunentar La cantidad a pagar eL Ayuntamiento.
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SUELO  SACADO A CONCURSO DURANTE EL PRIMER AÑo DE VIGENCIA
DEL  PROGRAMA DE URBANISMO Y VIVIENDA (1988-09)
Localización                Edificabilidad
Canon
Campo  de las Naciones 117.267  Ui2
25.000  Uiull.(*)
10.000       (*)
Puente  de Ventas 171.836
8.500       (*)
Estación  Sur Autobuses 65.500
6.366
Gran  Vía de Hortaleza
2.001Glorieta  Elíptica 62.700
1.100
Méndez  Alvaro-Delicias 48.759
23.250 0Sor  Angela de la Cruz
61.881 —300Barrio  del Carmen
—1.292
Rancho  del Cordobés 25.785
(desierta)
Mercedes  rteaga_J.Verdaguer 35.356
686.534 50/55.000  mill.
FUENTE.—  Alfoz, núm. 64, 1989,pág.  56.
Este  se  hará  más  osado,  con  un  mayor  peso  de  las
obligaciones  municipales,  confiando  en  las  optimistas
previsiones  sobre los futuros ingresos por venta de terrenos
que  la coyuntura  socioecOnóluica e inmobiliaria  permitían
prever.
De  esta  manera,  a partir  de  1989,  en  la  Gerencia
Municipal  de  Urbanismo  se  pasará  a  elaborar  unos
presupuestos  de inversiones expansivos, en total dependencia
con  unos ingresos espectaculares esperados por enajenación
de  suelo,  entrando  en  una  dinámica  que  no  hará  sino
acentUarse  y ampliarse en años posteriores. Se llega incluso
a  considerar las ventas de suelo como fuente de financiación
de  carácter general, superando su volumen presupuestado  al
(*)  Aproximadamente. pendiente de adjudicación definitiva.
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FIG. 152
de  inversiones previsto.
Algunas  cifras pueden  ilustrar  esto que decimos.  En
1989,  la previsión inicial por enajenación de terrenos quedó
fijada  en 15.000 millones (cifra coincidente con el esfuerzo
inversor  en el subprograma ‘Bolsas ...‘),  lo  que suponla el
61,4  por 100 del total de ingresos. Sin embargo, el crédito
definitivo  se elevó finalmente a 25.556 millones  (69,7 por
100  de los ingresos definitivos), de los que se liquidaron
22.764,  el 81,4 por 100 de las obligaciones  liquidadas por
Gerencia.  En 1990, frente a 39.000 millones  por venta de
suelo,  las inversiones previstas inicialmente fueron de poco
más  de 25.000;  en  1991, a un esfuerzo  inversor  de  26.430
millones,  se hacía frente con unos ingresos previstos por el
mismo  concepto que se elevaban a 27.760 millones (84 por 100
del  total de ingresos).
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EVOLUCION  DE  LOS INGRESOS
POR  ENAJENACION  DE  TERRENOS
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1989
Esta  dinámica financiera entró en quiebra en el momento
en  que  la venta de terrenos  dejó de suministrar dinero al
presupuesto,  al menos en la cuantía prevista. Los retrasos
en  la gestión urbanística directa y  las dificultades  para
verificar  con éxito  las subastas,  que empezaron  a quedar
desiertas  con cierta asiduidad, producen que en octubre de
1991  se congelen las inversiones por falta de dinero’8. La
liquidación  final del presupuesto de aquel año señaló que
sólo  se habla  gastado  el  25 por  100  del  monto  total  de
inversiones,  provocado por unos ingresos por enajenaciones
que  sólo  alcanzaron  el  41 por  100 de  lo  esperado19.  A
18.  SóLo se hab’an ingresado el 0,7 por 100 de los 27.760 milLones inicialmente previstos (E!
 (edición  Madrid). 2-10-91, Suplemento Madrid, pág. 3).
19.  Quedaron desiertas subastas en AZCA (1.837 millones), Hermanos García NoblejaS (6.153),
Moratataz (4.102); no se gestionó a tienpo  el poUgono 21 de La Avenida de La Paz (17.245), etc. (Ej.
j,  nota anterior, y 3-3-92, pág. 1).
%  EnaJ.tcrtenOIlIflgTUOI  totaleiloo
Previsión  definitiva   Obiigac.liquidadas
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mediados  de  1992,  la  situación  no  habla  mejorado:  la
Gerencia  necesitaba  vender  suelo  por  valor  de  40.000
millones  para cuadrar su presupuesto, de los que sólo habla
conseguido  1.600,  y  eso  que  las  inversiones  municipales
hablan  descendido un 50 por 100 con carácter general20.
¿Qué  consecuencias  se derivan  de la quiebra  de este
modelo  de financiación? En primer lugar la inseguridad en la
realización  de las inversiones, que además no se produce de
manera  general sino selectiva. Al respecto hay que recordar
que  el Ayuntamiento  había  creado  sociedades  anónimas  o
consorcios  para el desarrollo de algunas operaciones  (las
cuales  se  presumían  rentables),  y  que  siguieron
desarrollándose  de manera autónoma, sin verse afectadas por
la  ralentización del gasto inversor21-. No sucede  lo mismo
con  las actuaciones en principio deficitarias, como la mayor
parte  del  subprograma  ‘Bolsas ...‘,  que  además habla  sido
ampliado  en 1990: una buena parte de las mismas vieron como
la  inversión prevista en cada una de ellas se traspasaba de
un  presupuesto al siguiente sin que fuese contraído ningún
gasto  o se diese inicio a las obras.
Por  otro lado, la perentoria necesidad de liquidez de
Gerencia  obliga a una administración del patrimonio tendente
a  la  descapitalización  municipal,  y,  además,  en  unas
condiciones  y a unos precios que en ocasiones no parecen muy
favorables:  la consecución  del máximo  beneficio,  o mejor
dicho  del mayor ingreso, no casan bien con la gestión de un
bien  público22.  Frente a la lucha contra  la especulación
como  objetivo principal, sin renunciar a participar en las
plusvalías  urbanísticas,  se  pasa  a  una  captación
20. EL País, (edición Madrid), SupLemento Madrid, 17-12-91 y 3-3-92, pp. 4 y 1, respectivamente.
21.  En el caso del Campo de Las Naciones, por eL contrario, tos elevados ingresos obtenidos
permitieron abordar la construcción del Palacio de Congresos directamente por el Ayuntamiento, Lo
que en principio no había sido previsto. Igualmente, L gasto deL parque anejo se disparó.
22.  En algunas ocasiones parece incluso que La Legalidad urbanística se trasgrede: en 1986 se
expropia un soLar (Víctor de (a Serna/Ramón y Cajat), para equipamientos, por 11 miLlones, que es
subastado como suelo residenciaL en 1992 por 1.181 miLLones (El  (edición  Madrid), SupLemento
Madrid, 9-6-92 y 10-6-92, pp. 3 y 2, respectivamente).
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indiscrimiflada  de estas últimas,  recurso  alternativo  que
puede  llegar a suplir las insuficiencias presupuestarias23.
En  definitiva,  se  llega  a  la  consideración  del
Patrimonio  Municipal  de  Suelo,  antes  que  nada,  como  un
activo  inmobiliario,  susceptible  de  una  elevada
rentabilidad,  y sobre el que  se apoyará económicamente  la
política  inversora del área urbanística. Cuando los ingresos
no  se producen de la manera prevista, la actividad inversora
prácticamente  desaparece,  o busca  vías  alternativas  de
financiación,  poniendo de nuevo la vista en la colaboración
con  la iniciativa privada24.
23.  PRATS, Fernando; MANCHON, Felipe (1992):  “Contra  La especulación imobiliaria”,   niin.
86,  pp. 4-6.
24.  En este sentido debe mencionarSe La polftica de construcción pasos subterráneos. EL
Ayuntamiento otorga La concesión de estos pasos a la iniciativa privada, que debe sufragar La obra, a
cantio de La explotación de una edificabitidad en forma de garajes por un perfodo determinado.
738
7.2.  EL  PLAN GENERAL  DE  1985: UN PLAN PARA  LA  TRANSFORMACION
URBANA
A  diferencia  de  los  planes  generales  que  le
precedieron,  el de 1985 no es, en lo esencial, un plan de
crecimiento.  Los documentos de 1946 y 1963 diseñaban unas
nuevas  estructuras,  urbana  el primero,  metropolitana  el
segundo,  capaces  de  acoger  la  previsible  expansión
demográfica,  la implantación  de actividades,  las grandes
infraestructuras,  dentro  de  un  marco  globalizador;  en
ocasiones  se  requería  renovar  la  ciudad  existente,
adecuándola  a  las nuevas determinaciones y  complementando
las  operaciones  de  ensanche,  pero  ello  era  algo  sólo
complementario.  Por el contrario, el nuevo plan se centra
precisamente  en  el espacio  urbano  ya  construido,  en  su
transformación,  optando por un moderado crecimiento que no
modifica  en  lo  sustancial  la  estructura  urbana  ya
consolidada.
Su  redacción en momentos de profunda crisis económica y
escaso  crecimiento demográfico explica, de alguna forma, su
preocupación  por  el despilfarro territorial que  supondría
calificar  suelo generosamente, poniendo  su mirada,  por el
contrario,  en las posibilidades de la ciudad construida. Se
plantea,  en este sentido, una decidida intervención pública
transformadora,  articulada a través de un plan pensado para
la  gestión25, tanto de forma directa por el municipio como
negociada  con la iniciativa privada. El objetivo principal
es  el de recuperar la ciudad existente, lo que se compagina
con  un  crecimiento  moderado  localizado  en  sectores
periféricos  muy concretos, especialmente en el este.
En  ningún momento se intenta hacer perder el carácter
compacto  de la configuración urbana de Madrid. En términos
25. EZQUIAGA, Jose M. (1986): “La intervención púbLica: proyecto y estrategias de actuaci6n”. (en)
MOPU-ITU: Introducción aL diserio urbano. La caLidad en La ciudad consoLidada, Madrid, _________,  pp.
41-53; GAGO DAVILA, Jesús (1989): UDiez afios de nueva gestión urbanfstica: baLance y perspectivas”,
(en) MOPU: 10 afios de pLaneamiento urbanfstico en Espaiia. 1979-1989, Madrid, _________,  pp. 163-172.
Ver pp. 164-5.
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estructurales,  el plan opta por una consolidación del área
central  (interior  de  la M-30),  y por  una  intensa  labor
conformadOra  de  la periferia,  que  asegure  la  siempre
difícil  relación entre sus partes. La necesaria articulación
entre  área central y periferia se conf la a las actuaciones
viarias  y de transporte público, al sistema de zonas verdes
y  a  una  adecuada  distribución  jerárquica  del  sistema
dotacional26.
La  voluntad de recuperar la ciudad y de mejora de  la
vida  urbana  se  hace  desde  una  posición  socialinente
progresista.  Ello se traduce en garantizar el derecho a la
ciudad  como principal objetivo del Plan, haciendo frente al
paulatino  proceso  de  expulsión de  sus  habitantes,  buena
parte  de  los  cuales  se  ven  obligados  a satisfacer  sus
necesidades  de vivienda en un mercado más amplio que el del
estricto  municipio, principalmente localizado en los pueblos
del  área  metropolitana.  Por  otro  lado  existe  una
preocupación  por  el  reequilibrio  social  de  una  ciudad
profundamente  segregada, que se pretende conseguir a través
de  un esfuerzo dotacional y cualificadOr sobre los espacios
menos  favorecidos27.
La  estrategia  para  este  cambio  cualitativo  se
fundamenta  en  un  fuerte  protagonismo  municipal  en  la
planificación  Y control del desarrollo urbano, a través de
intervenciones  directas,  positivas,  sobre  la  ciudad:
operaciones  rehabilitadoras que se constituyen en motor de
la  transformación  urbana28.  Nuestro  objetivo  —en  este
estudio—  será  el  comentario  de  dichas  actuaciones
municipales,  instrumentadas  a  través  del  acceso  a  la
propiedad  del suelo y, en la mayor parte de las ocasiones,
de  su posterior salida al mercado.
26.  AYUNTAMIENTO DE MADRID. Oficina MunicipaL deL PLan (1985):  GeneraL  Ordenación Urbana de
Madrid 1985. Memoria GeneraL, Madrid, _________,  330  p. Ver pp. 119-20.
27.  AYUNTAMIENTO DE MADRID:   Memoria GeneraL, ob.cit., pp. 98-102.
28.  AYUNTAMIENTO DE MADRID:  2L  Memoria GeneraL. ob.cit. pp. 99-100.
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Cabe  comentar que, de alguna manera, el Plan de Madrid
ha  pasado  a ser un modelo para el resto del  planeamiento
urbanístico  redactado  en estos  años  en  España.  Ello  se
manifiesta,  entre otras cosas, en la responsabilidad asumida
por  parte  de  los  poderes  públicos  en  esta  actuación
iniciadora  y catalizadora de procesos recualificadores, que
deberá  verse continuada con iniciativas posteriores, ya no
necesariamente  públicas, y que se aplica sobre determinados
sectores  de  la ciudad  consolidada  o de  sus  periferias  a
través  de  los  instrumentos  clásicos  de  la planificación
urbanística29.
Esta  intervención directa se sustenta en otro pilar de
la  estrategia municipal: las determinaciones de política de
suelo.  Más  allá  de  consideraciones  generales  sobre  un
pretendido  papel regulador del mercado, y ya dentro de las
especificaciones  concretas de clasificación y calificación,
destaca  el tratamiento dado a la VPO, a la que se reserva la
mayor  parte  del  suelo  urbanizable  programado30,  y  que
constituye  la base de las propuestas sobre vivienda social.
No  se formula una línea de actividad del PMS que tenga por
finalidad  principal el suministro de suelo para vivienda31.
29. MARCELLONI, Maurizio (1989): “Mirando hacia España”, (en) j   planeamiento urbanístico
en  España, Madrid, MOPU, pp. 11-15.
En  BarceLona también se producen planteamiento urbanísticos similares (MAS HERNANDEZ, RafaeL
(1989): “Dinámica actual de Los espacios públicos urbanos”, Xl Congreso Nacional de Geografía, Madrid,
AGE-Universidad Copplutense, vol. IV, pp. 201-245.
30.  La premisa de partida es que, dado el escaso crecimiento económico y demográfico, sólo podría
construirse un nCanero significativo de viviendas en el caso de que fueran asequibles (GAGO DAVILA,
Jesús (1985): “SueLo y vivienda: Las dos cuestiones de mayor incidencia económica”, Alfoz, ncin. 18/19,
pp. 29-31).
Esta ‘sobrecatificación’ deL suelo urbanizabLe r sidencial fue recurrida, estimándose contraria 
la  Legislación en vigor. Sin embargo, el establecimiento de buen número de convenios con los
propietarios han propiciado el mantenimiento de un cierto porcentaje de VPO, a carrbio de facilidades
para eL desarrollo del sector.
31. Operaciones como el conocido Plan 18.000, que saca a concurso sueLo para cooperativas, e nutre
de  solares de distintas procedencias, no de una acción ad hoc.
El  desarroLlo de Valdebernardo (PAU 4) constituyó un intento púbLico -en este caso de la Comunidad
de  Madrid-, por suninistrar sueLo a precio tasado, mediante la expropiación, finalmente no efectuada,
deL  polígono. Dicha operación está siendo ejecutada por La cooperativa ugetista PSV (MAS HERNANDEZ,
R.:  “Dinámica ctual de Los espacios urbanos”, ob.cit., pp. 230-1).
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El  protagonismo público tendrá cabida preparando suelo
urbanizado,  a través  de una  ejecución  ordenada  de  los
planes,  y, sobre todo, mediante una labor de adquisición de
suelo  moderada  y  selectiva.  En  este  último  sentido  se
procuran  ampliar las posibilidades de obtener suelo mediante
los  mecanismoS  de  cesión  obligatoria  y,  de  manera  muy
especial,  se procede a plantear la adquisición y liberación
de  suelos  difíciléS,  en  operaciones  reniodeladOras  y  de
singular  importancia estructural, así como para determinadas
necesidades  dotacionales y de sistemas generales32.
De  esta manera,  la actividad del Patrimonio Municipal
de  Suelo  se  halla  en  directa  correspondencia  con  las
determinaciones  del  Plan.  Este  será  el que  señale  las
necesidades  de  suelo  no  lucrativo  -dotaciOflal,  para
infraestructuras-,  así como los modos de adquirirlo —cesión,
expropiación—.  Pero,  COfl  una  importancia  aún  mayor  para
nuestro  análisis,  establecerá  una serie de ámbitos  en el
suelo  urbano  o  urbanizable,  denominados  ‘áreas  de
intervención’,  cuya  iniciativa  y desarrollo  quedan,  en
principio,  en  manos  de  la  administración  urbanística
municipal.
previamente  deberíamos comentar, con carácter general,
que,  para  el  suelo  urbano,  el Plan  General  distingue,
principalmente,  dos tipos de suelo, a los que habría  que
añadir  un  tercero,  sobre  los  que  aplica  un  tratamiento
distinto.  Son los siguientes:
—  suelos  finalistas: zonas con un alto grado de definición
formal  y tipológiCa, en las que se interviene a través del
señalamiento  de unas alineaciones, de unas determinadas
normas  urbanísticas y unas ordenanzas, que regulan el uso
y  la tipología edificatoria;
—  suelos  remitidos. Estos sectores quedan pendientes de la
redacción  de un planeamiento posterior  (plan especial  de
32.  AYUÑTAI4IEPITO DE MADRID:  j2.  Memoria GeneraL, ob.cit., pp.  224 y SS.
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reforma  interior, estudio de detalle), si bien desde el
documento  general  queda  ya  prefijado  el  sentido  de  la
intervención,  así como la responsabilidad de su iniciativa
y  forma de gestión;
—  Areas  de Planeamiento Diferenciado (APD), sobre suelos en
proceso  de  desarrollo  y  con  ordenación  aprobada
previamente,  cuyas determinaciones quedan incorporadas al
Plan  General. De alguna manera se trata de una fórmula de
compromiso  sobre situaciones heredadas.
En  el suelo urbanizable programado se establece, por su
parte,  la correspondiente obligación de plan parcial sobre
determinados  ámbitos ya prefijados, señalando así mismo la
responsabilidad,  pública  o privada,  de  su iniciativa.  En
parecidos  términos  ocurre  sobre  el  suelo  urbanizable  no
programado,  con  la única diferencia  de no establecer,  en
este  caso, plazos para su desarrollo.
La  responsabilidad  pública  que  conlieva  gestión
urbanística  directa se centrará en los denominados  suelos
remitidos,  tanto en el urbano como en el urbanizable,  o lo
que  es lo mismo, en las ‘áreas de intervención’. Es el campo
de  lo  que  se  ha  venido  en  denominar  planes  de  escala
intermedia33  (o proyecto urbano, o diseño urbano)34. Estos
planes,  superando la simple concepción jerárquica que la ley
del  suelo  les  otorga  —de  desarrollo  de  los  planes
generales—,  se convierten en unidades operativas de gestión,
capaces  de  sustentar  y definir  objetivos  concretos  de
transformación  urbana. Habitualmente quedan  integrados en
planteamientos  más amplios, susceptibles de ser incluidos en
un  programa y formulados en términos presupuestarios35, como
33. Sobre este particuLar ver Urbanismo-COAM, n.  5, 1988, monográfico dedicado a este instrunento
urbanfstico, y en particuLar EZQUIAGA, J.M. (1988): “EL diseño urbano de La escaLa intermedia. EL caso
de  Madrid”, Urbanismo-COAM, nun. 5, pp. 6-20.
34. EZQUIAGA DOMINGUEZ, José MarIa (1987): “EL espacio deL proyecto urbano”, (en) AYUNTAMIENTO DE
MADRID. Area de Urbanismo e Infraestructuras: Madrid-Proyecto-Madrid. 1983-1987, Madrid, _________
pp. 49-88.  Ver pág. 53.
35. BARDAJI ALVAREZ, Enrique (1987): “Arquitectura y ciudad”, (en) AYUNTAMIENTO DE MADRID. Area de
Urbanismo e Infraestructuras: Madrid-Proyecto-Madrid. 1983-1987, Madrid, _________,  pp. 23-47.
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ocurrirá  con los programas de urbanismO de 1988 y 1990.
Son  desarrollo y al mismo tiempo forman parte del Plan
General,  al  que  verifican,  insertados  en  la estrategia
global  de  intervención  en  la ciudad  que  caracteriza  al
documento  de  1985.  De alguna  manera  son  los principales
instrumentos  de  esta  intervención,  que  se  establece
principalmente  a dos escalas: por un lado operan sobre el
espacio  concreto de sus estrictos limites, reordenando dicho
ámbito,  pero, por otro, poseen una voluntad de  incidencia
sobre  espacios más amplios. Este último objetivo se consigue
a  través, bien de importantes operaciones urbanas, bien de
la  suma de un conjunto de pequeñas actuaciones que consiguen
la  recualificaCión de un sector completo.
Su  proceso  de  formulación  responde,  pues,  a  los
objetivos  generales  del  Plan.  De  acuerdo  con  ellos  se
detectan  áreas  problemáticasi  susceptibles  de  una
intervención  remodeladOra, o se fijan sectores especialmente
indicados  para  acoger  operaciones  de  fuerte  carga
estructural.  Sobre estos ámbitos de importancia estratégica
se  establece la iniciativa pública de su planeamientos  el
sistema  de  actuación  (expropiación, sobre todo),  así  como
las  principales  determinaciones  en  cuanto  a  usos
característicos,  intensidad de los mismos, llegando incluso
a  prefijar  a grandes rasgos la imagen final del sector al
señalar  las principales  soluciones que deben einplearSe en
cuanto  a ordenación viana,  tipología constructiva, etc36.
Las  áreas  en  las que  se  señala  la responsabilidad
pública  de su planeamiento y el sistema expropiatOniO  como
modo  de  actuación  son  numerosas,  extendiéndose  tanto  al
suelo  urbanizable  -programado  o no prograinado,  como  al
suelo  urbano.  En  algunos  casos  la  iniciativa  pública  de
planeamiento  se complementa con un desarrollo privado  por
compensación  o cooperación, mientras que en otros se deja en
36.  AYUNTAMIENTO DE MADRID. Oficina Municipal  del PLan (1988):  General  Ordenación Urbana
 Madrid  Normas urbanfstiCaS, (segunda edición), Madrid, __________,  914  p.
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manos  del planeamiento remitido la definición del sistema.
En  principio nuestro objeto de análisis lo constituirán los
sectores  en los que se establece la doble responsabilidad
pública  de planeamiento y gestión del suelo. La naturaleza
de  los sectores  y las características  de  las operaciones
pueden  llegar a ser muy heterogéneas, por  lo que  conviene
previamente  un  somero  proceso  de  distinción  entre  las
mismas.
Las  actuaciones  públicas  de  mayor  importancia
superficial  se desarrollan mediante Programas de Actuación
Urbanística  (PAU), sobre suelo urbanizable no programado.
Aunque  el plan general no señala de una manera explícita el
sistema  de actuación, la naturaleza de  las operaciones  lo
indica  de  forma  clara:  se  trata,  principalmente,  de
actuaciones  sobre el Anillo Verde del Plan de 1963, con el
objetivo  de contribuir a la formación del sistema de zonas
verdes,  pero también de procurar determinados equipamientos
(Ferial)  o  efectuar  pequeños  ensanches  de  los  núcleos
periféricos  (Vicálvaro, Vallecas, Villaverde). Por otro lado
nos  encontramos  con  reservas  de  suelo  para  determinados
grandes  equipamientos o para sus ampliaciones  (aeropuerto,
mercados  centrales, etc.).
También  dentro del suelo urbanizab].e, pero en este caso
programado,  se plantean actuaciones de finalidad residencial
que  rematan o remodelan tramas periféricas. Se trata de las
actuaciones  en el barrio del Querol  (Nanoteras), Oeste de
San  Fermín,  Norte  del  Polideportivo  de  Orcasitas37  y El
Espinillo.  En  realidad  estos  sectores  presentan  pocas
diferencias  sobre la mayoría de las actuaciones sobre suelo
urbano,  que constituyen el grueso de la actuación pública.
En  este tipo de suelo  se aplica,  principalmente,  a
sectores  en los que el sistema expropiatorio  se considera
37. Sobre este sector (de propiedad púbLica) se efectuó un convenio, según el cuaL se permutó La
mayor parte de su edificabilidad del polígono con PRYCONSA (propietaria de suelo en eL parque Tierno
Galván). En un segundo convenio, PRYCONSA se corçrometfa a realizar La mitad de La urbanización del
poLígono a canio de un ausento de La edificabilidad (EL País, (edición Madrid), 27-2-87, pág. 24).
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como  el único viable  para el desarrollo  y  liberación  del
suelo  delimitado.  Pero  junto  a  ellos,  aparecen  otras
situaciones  completamente distintas: antiguos poligonos de
expropiación  municipal  no  completamente  finalizados38,  u
operaciones  de remodelaCión o rehabilitación de barriadas de
promoción  pública, propiedad del IVIMA39. Realmente, estos
dos  últimos tipos responden más a situaciones heredadas que
a  nuevas  iniciativas  públicas  con  origen  en  las
determinaciones  del Plan, que son las que serán objeto de
nuestra  atención40.
Dentro  de  ellas  distingueremos  entre  grandes
operaciones  urbanas y pequeñas actuaciones. En ambos casos
son  áreas remitidas, de iniciativa pública y a desarrollar
por  expropiación,  en  las que  se mantendrá  la dirección
pública  a lo largo de todo el proceso41. El criterio  para
distinguir  entre unas y otras no será únicamente el tamaño
—aunque  las grandes operaciones también se caracterizan por
una  mayor  importancia  superfiCiali  sino  más  bien  la
voluntad  de incidencia de unas y otras sobre el resto de la
ciudad.  Mientras que las primeras pretenden constitUirse en
focos  de transformación urbana, con efecto sobre ámbitos más
amplios,  las segundas  poseen unas ambiciones  menores,  en
general  resumidas en el propio contenido de la actuación.
Nos  encontramos ante un proceso inacabado y de futuro
incierto42,  aún  en pleno  desarrollo,  y  ante  el  que  es
38.  San Francisco eL Grande, Aluche/Avenida e Los PobLados -Carabanchel ‘CI-, La Chimenea, Cruz
de  Los Caldos -Zona derecha Hermanos Garcia NobLej8s, La ALegria y M-30/Avenida deL Mediterráneo
-polígonoS 27 y 43 de La Avenida de La Paz-.
39.  PoLígonos ‘A’ y ‘B’ de Fuencarra(, Poblado de Caño Roto, Barrio de ComiLlas, PobLado de
Absorción de General RicardoS, Almendrales, Vi(Laverde Cruce, EntreviaS, Poblado de Absorción de
Canillas.
40.  Las áreas de intervención de Avenida de los Curtidos, Paseo de La Dirección Norte y Paseo de
(a Dirección Sur -Las tres en el distrito de Tetuán-, de iniciativa púbLica y sistema expropiatorio
quedan  bajo  La responsabilidad de La Conunidad e Madrid a través deL IVIMA (Ver 6.3.2.).
41. EZQUIAGA DOMINGUEZ, José MarIa (1988): “Estrategia inmobiLiaria y gestión púbLica en La
ejecución del plan de Madrid”,  ni.in. 52, pp. 39-47. Ver pág. 47.
42. ActuaLmente ya han comenzado Los trabajo de revisión del plan generaL.
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difícil  predecir cual va a ser su grado de influencia en el
desarrollo  de  la  ciudad.  Sin  embargo,  su  nivel  de
realización  actual nos permite hablar de un período, regido
por  las directrices recogidas en el plan de 1985, que se ha
caracterizado  por  un  fuerte  protagonismo  público  en  el
control  y el crecimiento urbanos, unido a una  voluntad  de
apropiación  de  plusvalías  de origen  urbanístico,  cuya
continuación  en años venideros parece problemática43.
43.  Sobre (a infLuencia de estas decisiones púbLicas sobre La forma y La imagen de (a ciudad ver
AYUNTAMIENTO DE MADRID. Area de Urbanismo e Infraestructuras (1987): Madrid-Proyecto-Madrid. 1983-
i2Z.  Madrid, __________,  441  p.
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7.2.1.  Las grandes peraCiOfle  urbaníStiC*-
Las  tres principales características que definen lo que
aquí  vamos a considerar como gran operación urbanística son
su  dimensión, su capacidad estructurante sobre ámbitos más
amplios  y la responsabilidad de su iniciativa a cargo de los
poderes  públicos44.  En  todos  los  casos  se  trata  de
actuaciones  en desarrollo del Plan General, con un grado de
ejecución  desigual.  De  entre  las  grandes  operaciones
planteadas  en  1985,  los  responsables  urbanísticoS  sólo
prescinden1  por  su excesivo  coste, del  Parque  Lineal  del
Manzanares,  si  bien en determinados casos  (Campo  de  las
GRANDES  OPERACIONES URBANISTICAS EN DESARROLLO DEL
PLAN  GENERAL  DE 1985
Superficie        Edificabitidad         Zonas verdes      NIiero d
Noitre                          (Ha)      Resid(m2)  Terc/Ind(m2)       (Ha)         viviendas
(*)                                         (*)
1.  CAMPO DE LAS NACIONES (PAU 1)    432,3       30.000         464.570          235             250
2.  ANILLO VERDE VALLECAS (PAU 13)   267,7      298.600          47.200         211,6       3.069
3.  PASILLO VERDE FERROVIARIO        157,4      147.622         225.168           76,5        1.100
(*)
4.  ANILLO VERDE VICALVARO (PAU 12)   69,2       48.418           3.360          56           560
5.  AVDA.DE CORDOBA (EL ESPINILLO)    49,8      268.202          50.748          13          2.300
(*)                                         (*)
6.  CENTRO INTEGRADO DE ALUCHE        27,1      100.000          25.000            5,6       1.000
7.  ESTACION SUR DE AUTOBUSES        25,1    --            151.600            4,2      --
8.  PUENTE DE VENTAS                 24,1       53.836          10.000            0,7         460
9.  GRAN VIA DE HORTALEZA            25,0      63.300          10.900            2,7         554
1.077,7    1.009.978 988.546          605,3        9.293
FUENTE:   GERENCIA
documentos)
MUNICIPAL DE URBANISMO (diversos
44.  MOYA, Luis (1991): “Las grandes operaciones urbanistiCaS”, UrbanísmOCOAM, niiii. 12, pp. 16-27.
(*)  Cifra aproximadá.
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Naciones,  Pasillo  Verde  Ferroviario)  se  han  introducido
profundas  modificaciones sobre dicho Plan General45.
La  dimensión  de  los  distintos  proyectos  es  muy
variable,  desde las 18 Ha de la Gran Vía de Hortaleza hasta
las  más  de  400  del  PAU  1  (Olivar  de  la Hinojosa)  .  En
general,  las  mayores,  sobre  todo  las más  periféricas,
presentan  grandes  zonas verdes  que  elevan  la superficie
total,  como sucede en los tres PAU; por el contrario, las de
menor  superficie, limitadas en su desarrollo por el espacio
edificado  que  las  rodea,  centran  sus  objetivos  en  la
promoción  de suelo  lucrativo.  La  elevada  superficie  del
Pasillo  Verde Ferroviario constituye un hecho excepcional,
posible  por  el  desmantelamiento  simultáneo  de  diversas
estaciones  ferroviarias.
Pero  más que por su superficie, aspecto  que no debe
menospreciarSe,  el carácter de gran operación viene dado,
sobre  todo, por su voluntad de  influir en  la estructura y
futuro  desarrollo  de  la ciudad46. Usando  palabras  de  la
propia  administración urbanística:
“Se  trata  de  actuaciones  con  una  gran  capacidad
potencial  de  constituirse  en  polos  generadores  y
centralizadores  de la actividad urbana. (...)  se  trata de
crear  focos  de  actividad  urbana  con  un  impacto
enriquecedor  sobre unos ámbitos circundantes mucho más
amp1iost47.
La  amplitud de dicho impacto es, obviamente variable:
máxima  en Campo de las Naciones o Pasillo Verde, con efectos
recualificadoreS  de  largo alcance,  menor  en  otras,  cuya
influencia  difícilmente sobrepasará su ámbito más  inmediato
45.  •‘Operacones urbanas”,  nún. 52, 1988, pp.  63-74. Ver pp. 63-64.
46.  LEIRA, Eduardo (1989): “Una apuesta por  La transformación”, Urbanismo-COAM, nún. 7, pp. 8-22.
47.  GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO: Un Proyecto p  Madrid:  ob.cit., pág 7.
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(Gran  Vía  de  Hortaleza,  Aluche).  En  ocasiones  el  efecto
difusor  se ve  favorecido  y acentuado  con  la  iniciativa
pública  en  otras  ‘áreas de  intervención’  cercanas,  como
sucede  en el caso de  la Avenida  de Córdoba  (Oeste de San
Fermín,  Rancho  del  Cordobés),  o de  la  Estación  Sur  de
Autobuses  (Méndez Alvaro, Méndez Alvaro/Delicias, Adelfas).
La  justificación del carácter público de su iniciativa
atiende  a diversos razonamientos. El primero de todos es su
importancia  estructural, clave para el cumplimiento de las
determinaciones  del  Plan.  Por  otro  lado,  los  poderes
públicos  facilitan  a  través  de  estas  actuaciones  la
implantación  de  determinados  usos  que  exigen  grandes
superficies,  difíciles de conseguir por otros medios48. Pero
junto  a estas  consideraciones  generales  también  hay  que
tener  en cuenta que, en ocasiones, se opera sobre suelos que
en  buena medida son ya de titularidad pública y a los que se
quiere  rentabilizar  (Puente de Ventas,  Aluche49,  Pasillo
Verde  Ferroviario, El Espinillo). Por último,  pero no con
una  importancia menor, tenemos un considerando económico y
social,  el deseo de participación pública en las plusvalías
generadas  en el proceso urbanístico, en momentos de elevada
rentabilidad  del negocio inmobiliario.
En  todos  los casos nos encontramos  ante procesos  de
promoción  de  suelo  urbanizado  lucrativo,  acompañados  de
acciones  dotacionales de desigual  intensidad. Destaca,  en
este  sentido, el fuerte peso del terciario, presente en la
totalidad  de las actuaciones bajo diversas formas (edificios
exclusivos  de  oficinas,  hoteles,  grandes  superficies
comerciales).  Menor importancia posee, en cambio, el suelo
residencial,  en general con destino para viviendas a precio
tasado.  La contribución al sistema dotacional  se refleja,
sobre  todo,  en  la  construcción  de  equipamientos
48. MAS HERNANDEZ, R.: “Dinámica ctuaL de Los espacios urbanos”, ob.cit., pp. 231-2.
49. BOTELLA, Javier; FLORES, Victoria E. (1990): “PLan EspeciaL de Reforma Interior ‘Avenida de Los
PobLados-ALuche’. Madrid”, Urbanismo-COAM, niin. 9, pp. 50-53.
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especializados,  de  importancia  metropolitana  (recinto
ferial,  palacio  de  congresos,  estación  central  de
autobuses),  incluso  de parques  de  importancia  singular
(Parque  Juan Carlos 1, en el Olivar de  la Hinojosa).  Pero
junto  a ellos  se  sitúa otro nivel  de equipamientos  y  de
zonas  verdes, más ligado a las necesidades de la población
residente  en ámbitos más cercanos. Por último, mencionar la
acometida  de  algunos  tramos  de  la red  viana  de  cierta
importancia,  incluidos  en  el  denominado  viariO
estructurante.
Uno  de los principales objetivos que se pretenden con
estas  implantaciones es el de crear nuevas áreas centrales,
en  parte  como opción de estructura urbana,  en parte  como
respuesta  a la fuerte demanda de suelo terciario que se está
experimentado  en el centro de la ciudad -con la consiguiente
elevación  de los precios del suelo que ello conlleva—50. Esto
se  consigue  con  la promoción  de  enclaves  terciarios  que
proporcionen  centralidad  absoluta  a  ciertos  sectores
periféricos,  escasamente  atractivos hasta ese momento para
este  tipo de usos51. Se conf la en los grandes equipamientos,
en  los complejos de oficinas y, con mayor frecuencia, en las
grandes  superficies comerciales, como motores de posteriores
procesos  de tercianizaCión en la zona donde se implantan52
estas  últimas  juegan,  asl  mismo,  un  papel  dotacioflal
importante,  comportándose de alguna manera  como elementos
focalizadores  en la estructuración de ámbitos periféricos.
En  ocasiones  estas operaciones  no se plantean  sobre
suelo  vacante,  sino que  sustituyen  determinados  USOS  de
escasa  valoración urbana  (industriales, ferroviarios), que
50.  AlgunaS de las modificaciones del plan general (Pasillo Verde Ferroviario, Campo de Las
Naciones) suponen directamente La eLevación o creación de edificabilidad terciaria
51. CANOSA ZAMORA, Elia (1991): “TransformacioneS r cientes en la periferia noreste de Madrid: el
Cano  de Las Naciones”, (en) XII Congreso Nacional de Geograffa. Sociedad y Territorio, Valencia, AGE
Universitat de Vaténcia, pp. 619-424. Ver pág. 423.
52. Sobre (a terciarización i ducida por Las grandes uperficies comerciaLes ver SANABRIA BRASSART,
Cristina (1986): “Las grandes uperficies comerciales de Madrid”, Ciudad y Territorio, ntmi. 70, pp.
45-58.
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ocupan  extensas áreas, en determinados casos en posiciones
de  considerable  centralidad  (Pasillo  Verde).  La  simple
supresión  de estos usos trae consigo un considerable efecto
recualificador  sobre la totalidad del  sector, tanto mayor
desde  el  momento  en  que  son  sustituidos  por  otros  de
especial  calidad ambiental.
La  localización de las operaciones se caracteriza por
una  elevada variabilidad, que va desde posiciones dentro del
área  central a otras insertas en pleno suelo rústico. Se ha
comentado  que constituyen la última reserva significativa de
suelo  en  el  interior  de  la  M—30  y  en  sus  aledaños
inmediatos53,  lo cual, aunque de algún modo cierto,  sólo
puede  aplicarse a algunas de estas actuaciones. Con carácter
general,  atendiendo a los aspectos localizacionales, pueden
distinguirse  hasta tres tipos de situaciones:
—  áreas  situadas en el interior de la M-30  (Pasillo Verde
Ferroviario)  o en directo  contacto  con  esta  autopista
(Puente  de Ventas, Estación Sur de Autobuses);
—  vacíos  intraperiféricos,  delimitados  por  espacios
edificados  de diversa  condición  (El Espinillo, Aluche,
Gran  Vía de Hortaleza);
—  limites  del  espacio  edificado,  sobre  suelos  todavía
rústicos  (Campo de las Naciones, Anillo Verde de Vicálvaro
y  Vallecas).
La  naturaleza del uso ferroviario, gran consumidor de
suelo,  la  obsolescencia  de  las  instalaciones  y  lo poco
adecuado  de su emplazamiento urbano explican la posibilidad
de  una  empresa de las dimensiones del Pasillo Verde  en un
área  central  tan  congestionada  como  la madrileña.  Más
sorprendente  resulta, en cambio, la permanencia de un vacío,
delimitado  por  grandes  infraestructuras  —viarias  y de
ferrocarril-  e  instalaciones  industriales,  como  el
aprovechado  para  la  Estación  Sur  de Autobuses.  Por  el
contrario  en Puente de Ventas el suelo vacante surge de un
53.  ECHENAGUSIA, Javier (1988): “De Las pLazas a Los hechos”, ALfoz, ruin.  52, pp. 21-22.
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proceso  expropiador que se dilata más de dos décadas.
Los  vacíos intraperiféricos se explican también por la
propiedad  pública  de  sectores  inacabadOs  (Espinillo,
Aluche),  O,  en  el caso de la Gran Vía de HortaleZa, por  la
reserva  de  suelo  para  la construcción  de  una  autopista
urbana  (Cuzco—Barajas),  dentro  de  los  planes  de  la Red
Arterial  de  1972.  En  el  caso  del  Anillo  Verde,  su
delimitación  por  el  Plan de  1963 supuso,  aunque  de modo
imperfecto,  SU  sustracción  al proceso  constructivo.  La
actuación  municipal sobre este suelo rústico busca asegurar
la  propiedad pública de buena parte de estos sectores, en
operaciones  rentables desde un punto de vista económico y de
equipamiento  de ámbitos pOCO  dotados.
La  ejecución de la mayor parte de estas operaciones se
está  llevando a cabo de una manera prácticamente simultánea,
con  lo que ello supone de esfuerzo económico y gestor. La
imposibilidad  de  acometer  directamente  por  la GMU  este
esfuerzo  conduce,  5fl  menospreciar  otras  posibles
consideraciones,  a la utilización de diversas  fórmulas  de
gestión,  entre las que podemos distinguir las siguientes:
—  sociedades  anónimas, de capital íntegramente municipal y
controladas  por  la Corporación.  Son  creadas  para  un
determinado  proyecto:  Campo de  las Naciones;  Puente  de
Ventas;  Estación Sur de Autobuses. Reciben  los terrenos
expropiados  por Gerencia y se encargan de su urbanización,
promoción  y venta,  buscando  la agilidad  gestora  de  la
empresa  privada. Funcionan bajo el principio de equilibrio
presupuestario  (sin excluir aportaciones en metálico a los
presupuestos  municipales),  y  su vida  finaliza  con  el
término  del proyecto;
—  consorcios,  formados  con  otros  organismos  públicos
(RENFE).  Empleado  para  la  ejecución  del  Pasillo  Verde
Ferroviario,  en  el  que  la  inversión  y  los  posibles
beneficios  finales se dividen entre ambos socios;
—  concesión  de  la expropiación  a particulares  mediante
concurso  (Gran Vía de HortaleZaL
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-  actuaci6n  directa, por parte de la Gerencia Municipal de
Urbanismo  (Aluche, Anillo Verde de Vicálvaro),  sin crear
sociedad  anónima.
La  actuación en el Anillo Verde de Vallecas,  apenas
planteada,  puede resolverse mediante nuevas fórmulas que tal
vez  lleguen  a ser  de utilización  general  y  reglada.  Se
tratarla  de un proceso expropiatorio convenido, mediante el
que  los  propietarios  aportan  su  suelo  a  cambio  de
edificabilidad  en  el  sector;  la  viabilidad  de  estas
operaciones  supone la existencia de un  suficiente volumen
edificable,  superior al actualmente previsto. Esta fórmula
de  suelo a cambio de edificabilidad ha sido de aplicación
general  en el resto de operaciones, pero negociada siempre
de  manera individual.
Efectuar  un balance  definitivo  de este  conjunto  de
iniciativas  resulta problemático, tanto por su diferente, y
en  algunos  casos mlnixno, estado de ejecución, como por  la
falta  de un horizonte temporal suficiente para valorar sus
efectos  sobre la ciudad. Si exceptuamos la Estación Sur de
Autobuses,  cuya  construcción  aún  no  puede  considerarse
segura,  sobre el resto de grandes actuaciones programadas
podemos  hablar de un cumplimiento generalizado, en ocasiones
sobrepasando  lo inicialmente previsto, como ha sucedido en
el  Campo  de  las  Naciones.  Los  resultados  económicos
definitivos  aún son otra incógnita, aunque cabe calificar de
espectaculares  los  ingresos  que  se  produjeron  en  los
momentos  de  mayor  boom  inmobiliario  (finales  de  los
ochenta),  mientras que en los primeros noventa la crisis del
sector  empezó a dejarse notar en las ventas de suelo —con
subastas  desiertas y precios por debajo de lo esperado-, que
amenazan  la rentabilidad final de algunos de los proyectos.
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7.2.1.1.  ActUftCi6fl sobre el antiguo Anillo Verde
El  principal objetivo planteado por el Plan General era
la  formalizaCión  misma  del  Anillo  Verde54,  mediante  el
acceso  a  la  propiedad  pública  Y  el  tratamiento
predomiflafltemte  forestal  de  la mayor  parte  de  estos
espacios,  que quedarían  incorporados  al sistema  de  zonas
verdes  de la ciudad como parques suburbanos. Al mismo tiempo
se  plantean  determinadas  acciones edificatorias: un  nuevo
recinto  ferial  (PAU 1), y nuevos crecimientos residenciales
y  equipamientos  junto  a  los  cascos  de  los  antiguos
municipios  anexionados de VallecaS, Vicálvaro y Villaverde
(PAU  12,  13 y  14).  Estos  desarrollos  edificatorios  se
producen  sobre los denominados ‘sectores de concentración’,
donde  se acumulan  la escasa edifiCabilidad (0,2 m3/m2) y
densidad  (8 viviendas/Ha) permitidas55.
Finalmente,  el desarrollo por parte de la GMU  de estos
sectores  va a ser completamente distinto entre unos y otros,
debiendo  distingUirse entre la actuación en el PAU 1, por un
lado,  y  las de los PAU  12 Y  13 -el 14 no  se ha  iniciado—,
por  otro. En el primero, Olivar de la Hinojosa, el primitivo
recinto  ferial —tras la necesaria modificación del Plan- se
ve  acompañado  con  la promoción  de un  importante  enclave
terciario  no  previsto,  que multiplica  la  edificabilidad
inicialiflente aprobada  cambiando por completo el sentido de
la  operación. Más ajustados a los primeros planteamientos de
promoción  de  suelo  en  sectores  del  Anillo  Verde  están
resultando  las  actuaciones  en  Vicálvaro  y  Vallecas,
protagonizadas  por un fuerte peso dotacioflal y de vivienda
social.
54. Sin eçargo, a pesar de este tratamiento p sitivo de algunos ectores del AniLlo Verde, y deL
mantenimiento del. concepto, con el PLan de 1985 desapareCe el tratamiento gLobal dado a esta figura en
Los planes anteriores. Dentro de su antigua delimitación encontramos parques suburbanos, zonas
forestales, sectores residenciales (anptiación  de San BLas) y sueLo rústicos. Esta renuflCia a su
deLimitación ha sido interpretada como una puerta a su definitiva desaparición (COLEGIO FICIAL DE
ARQUITECTURA (MADRID) (1983): ALegaciS  deL COAM al PLan General de Ordenación Urbana de Madrid,
Madrid, Servicio de PubLicaciones del COAtI, 159 p. Ver pp. 30-2).
55. AYUNTAMIENTO DE MADRID: P001111       Normas u b nfstiÇ, ob.cit.
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Para  buscar los antecedentes de esta actuación hay que
remontarse  al Plan General de 1963. Dicho Plan, en evidente
continuidad  de  ideas y planteamientos  con  el  de  194656,
planteaba  un cinturón forestal —coincidente con el segundo
anillo  verde del sistema polianuj.ar del plan anterior— que
rodeaba  y daba límites definitivos a la ciudad construida.
En  un  plantemiento  realmente  ambicioso,  preveía  la
repoblación  de más de 13.000 Ha, disponiendo que para ser
realizado  debía aplicarse la Legislación Especial de Montes,
al  no  poder  acometerse  dichas  zonas  forestales  por
expropiación,  dado el excesivo coste que ello supondría.
Tras  quince años de vigencia del Plan, los resultados
de  este  modelo  de  gestión  del  suelo  rústico  fueron
prácticamente  nulos  en  cuanto  a superficie  repoblada,
mientras  que,  en esos mismos  años,  por  el  contrario,  se
habían  aprobado múltiples actuaciones edificatorias sobre el
mismo:  el resultado fue que de las 14.812 Ha con que contaba
en  principio  el Anillo  Verde  (8.362 en  el municipio  de
Madrid,  6.450 en el alfoz) sólo quedaban vacantes unas 9.400
Ha57.  Este estado de cosas lleva a un replanteamjento de la
figura  del Anillo Verde, que propugnaba la conversión de la
mayor  parte posible de los terrenos en parques, de propiedad
pública,  así  como  la  ubicación  en  el  mismo  de
infraestructuras  y equipamientos de carácter general.
La  fórmula para lograrlo consistía en la posibilidad
que  se ofrecía a los particulares de concentrar  la escasa
edificabjlidad  que  poseía  este  suelo  (0,2 m3/1n2, para
vivienda  unifaini].jar aislada) sobre un determinado  sector
56. MATA OLMO, Rafael; TARANCON, Olga; GALIANA, Luis; SANABRIA, Cristina (1991): “EL suelo verde
urbano. La experiencia de Madrid”, Ciudad  Territorio, núa. 88, pp. 127-147. Ver pp. 128 y SS.
57.  COPLACO (1980):  de actuación en el Anillo Verde, Madrid, _________•  s.p.
Para una caracterización de tos terrenos del cinturón forestal pueden consultarse diversos
estudios, todos ellos en La Consejerfa de PoLítica Territorial: ALVAR VILLARINO, José y otros (1973):
Estudio del medio fisico de Los terrenos del cinturón verde de Madrid comprendidos entre las
carreteras de La Coruña  Extremadura y  de Burgos y Barcelona, Madrid, COPLACO, 2 vots.; DOXIADIS
IBERICA (1972): AniLlo yj   Madrid. Información urbanfstica, 10 vots.; DOXIADIS IBERICA (1972):
Anillo ye   Madrid. Identificación jgj  de tos terrenos, 5 vols.
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del  suelo poseido, a cambio de la cesión gratuita del resto
de  terrenos  al  Ayuntamiento,  paliando  de  esta manera  la
escasez  de  fondos  para una  expropiación  tan  vasta58.  En
concreto,  se incentivaba a los propietarios  a promover  su
suelo  concentrando  todo  el  volumen  permitidoi  para  USO
exclusivamente  residencial,  en  un  20/30  por  ioo de  la
superficie  total del polígono. El 70/80 por ioo restante se
cedía  de  forma  gratuita  a la AdIniniflistrac1,  que  lo
destinaría  a zonas verdes  -al menos  el 50 por  ioo de  la
superficie  total—, equipamientos e infraestructuras59.
Sin  embargo,  esta fórmula de colaboración  entre  los
propietarios  y la administración no llegó a ser utilizada,
viéndose  sustituida  en  la  práctica  por  un  proceso
expropiador  municipal selectivo, aplicado sobre determinados
ámbitos  del Anillo, y con las mismas finalidades: conseguir
la  propiedad como garantía de uso público, ya sea a través
de  las  futuras  zonas  verdes,  O  bien  instalando
infraestuCturas  o equipamient0S  sin renunciar al desarrollo
de  la edificabilidad residencial de estos ámbitos. Aparte de
alguna  propuesta  de  carácter  públiCO  sobre  utilización
residencial  más o menos intensiva de este suelo60, sin mayor
trascendencia  posteriOri en 1978 se plantea, por parte del
Ayuntamiento,  el primer desarrollo serio de esta idea, que
suponía,  en concreto, la expropiación de  1.980 Ha  (819 de
ellas  en HortaleZa) con las cuales se darla solución a buena
parte  de  las  necesidades  de  equipamiento  de  los  barrios
periféricos  al tiempo que permitirla  la construcción  de
58.  C0PLACO:  de actuacifl   j, Anillo  ob.cit.
59. Las condiciones para el desarroLlo de estos polígonos eran Las siguientes:
-  Superficie m{nima, 250 Ha;
-  Edificabitidad, 0,2 m3/m2, para uso excluSivamonte r sidencial;
-  Cesión mfnima, 80 por 100 (vivienda coLectiVa, 5 ptantaS), 70 por 100 (vivienda unifainiliar);
-  Densidad, 8 viviendaS/Ha.
Estos procesos de promoción de suelo podfan ser iniciados por Los propietarios que controLaSen el
60  por 100 de La superficie del polígono (o en su defecto por el 75 por 100 de Los propietarios con
más del 50 por 100 de La propiedad).
60.  COPLACO. Dirección Técnica de Control UrbaniStico (1975): e  de ppies   actuaIn
urbanfsti  fl!  en el QtDO  deL flo  nuniçIpi  de  territti° sur  este, Madrid,
COPLACO, 27 p.
758
13.000  nuevas viviendas61.
Este  ambicioso  proyecto  tendrá  un  desarrollo  más
modesto  que  el  inicialmente  previsto,  afectando
concretamente  a 623 Ha en Hortaleza, Vicálvaro, Vallecas y
Villaverde,  iniciándose los trabajos previos expropiatorios
y  llegando  incluso  a acuerdos  para  la compra  directa  de
buena  cantidad de terrenos en el caso de Hortaleza62.  Nos
encontramos  en los primeros años ochenta, y esta actuación
es  coincidente en el tiempo con el proceso de revisión del
planeamiento  general63. El nuevo plan la incorporará a sus
contenidos  mediante la delimitación de cuatro Programas de
Actuación  Urbanística  (es decir,  este  suelo  pasa  a  ser
clasificado  como urbanizable no programado), en Hortaleza,
Vicálvaro,  Vallecas y Villaverde, con una superficie total
de  842,5 Ha, que deberían ser desarrolladas por  iniciativa
pública  por el sistema de expropiación64.
Campo  4  las Naciones (PAU  Olivar de la Hinolosa)
La  insuficiencia  de  las  instalaciones  feriales  en
Madrid  era un hecho palpable, que se aborda de una manera
decidida  en  la  redacción  del  Plan  General.  En  estas
circunstancias,  la existencia de un  importante paquete  de
suelo  municipal,  con  una  localización  particularmente
favorable  para este tipo de instalaciones, hace del polígono
61. COPLACO (1980): Informe sobre ordenación del territorio en el Area Metropolitana de Madrid.
Bases 2   debate, Madrid, Dirección Técnica de PLaneamiento Metropotitano-COPLACO-MOPU, 207 p. Ver
pág. 113.
62. AYUNTAMIENTO DE MADRID: Memoria de gestión 1981., ob.cit., pág.  17.
63. En el Avance deL PLan se sefiaLa que esta poLítica de formación del PMS está de acuerdo con el
Avance, y que además La adquisición debe proseguir para cubrir Las necesidades inmediatas a La
aprobación deL Plan sobre todo en política de vivienda (AYUNTAMIENTO DE MADRID. Oficina Municipal del
PLan: Revisión  General Municipio de Madrid. Avance. Memoria, Madrid, _________,  311 p. (sin
fecha). Ver pp. 260-1).
64.  PAU 1: OLivar de La Hinojosa, 424,7 Ha.; PAU 12: AnilLo Verde de Vicálvaro, 80,5 Ha.; PAU
13: AniLLo Verde de VatLecas, 267,4 Ha.; PAU 14: AnilLo Verde de ViLLaverde, 69,9 Ha (AYUNTAMIENTO
DE  MADRID: PGO4JM 1985. Normas urbanísticas, ob.cit.).
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del  Anillo Verde de HortaleZa el destinatario final de este
equipamiento.  Dicho polígono  se situaba  en el  límite del
espacio  construido,  a mitad de camino  entre el centro  de
negocios  madrileño (AZCA) y el aeropuerto; desde el punto de
vista  de las comunicaciones se situaba en el cruce entre dos
importantes  vías en proyecto: el cuarto cinturón, entre la
N—I  y  la N—II,  y  la autovía  Cuzco-Barajas  (esta última
finalmente  construida  pero perdiendo  SU  condición  de vía
rápida).  propiedad del suelo y  situación favorable se unen,
pues,  para justificar la elección de un emplazamiento.
Desde  los primeros planteamieflt0s la actuación sobre
el  Anillo Verde en Hortaleza ha sido la de mayor importancia
superficial,  extendiéndose  por  el  suelo  rústico  (secano
cerealicola  y pastizales de escaso valor) que  aún quedaba
entre  Hortaleza  y  Barajas,  más  allá  de  la  línea  del
ferrocarril  de  contorno  (vía férrea  que  había  señalado
hasta  el momento el límite del continuo urbano). Al noreste
de  dicha  vía  únicamente  se  encontraba  el pequeño  núcleo
formado  por las parcelaciones del barrio de las Cárcavas y
de  San Antonio, en torno al cual se programó, en un primer
momento,  el sector donde se concentraba la edificabilidad de
la  totalidad del polígono65.
El  Plan de  1985 retomará esta iniciativa cambiándola
completamente  de sentido. El sector queda definido como área
remitida  a planeamiento posterior, mediante la redacción del
correspondiente  programa de actuación urbanística —al haber
sido  incluido  en el suelo urbaniZable  no procramadO  que
debía  desarrOllarse  posteriormente  a  base  de  planes
parciales.  Quedaban delimitadas 418,9 Ha para realizar  un
parque  suburbano  (250 Ha), donde ubicar  un nuevo  recinto
ferial  (100.000 m2 edificados). Como acompañamiento de  esta
65.  ‘PLan ParciaL de La Zona de concentración deL AniLLo Verde de Cárcavas’ (AYUNTAMIENTO DE
MADRID. Gerencia MunicipaL  de Urbanismo (1984): Gerencia MunicipaL   Urbanismo. Memoria  Gestión
j2,  Madrid, _________,  323 p. Ver pág. 22).
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FIG.  155.  PAU  1  ‘OLIVAR  DE  LA  HINOJOSA’
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instalación  se  señalaba  una  franja  de  suelo  destinada  a
industria  y  oficinas,  y un  pequeño  ensanche  residencial
unifamuliar  junto al núcleo de San Antonio66.
No  acabarán aquí los cambios en el planeamiento de este
sector  del  antiguo  Anillo  Verde.  Mediante  la necesaria
modificación  del Plan General67, al redactar el programa de
actuación  urbanística se introducirá un considerable aumento
de  la edificabilidad  50.000 ni2  más  para el Ferial y 150.000
ni2  de  uso terciario  -oficinas y hoteles-  para un  área de
acompañamiento  no contemplada hasta el momento68. Finalmente
en  la franja dedicada a industria limpia se ha pasado de los
50.000  m2 de usos lucrativos a 120.000, permitiendo además
un  mayor componente terciario69. Junto con la edificabilidad
residencial  nos ponemos en una edificabilidad total en torno
a  los 500.000 ni2,  fundamentalmente  terciaria, y ciertamente
excesiva  si la consideramos como complemento de un parque
suburbano  dentro del Anillo Verde70.
Los  inicios  del  proceso  de  compra  de  los  terrenos
fueron  anteriores a la fijación de un planeamiento  más o
menos  definitivo,  continuándose  una  vez  redactado  éste.
Dicho  proceso,  todavía  pendiente  de ser  finalizado  en el
ámbito  de edificación residencial, se prolonga durante más
de  una  década,  y  en  el  mismo  -bajo  la  sombra  de  la
expropiación  pura y simple- se han utilizado todo tipo de
procedimientos:  expedientes  expropiadores  propiamente
dichos,  compras directas, convenios expropiatoriOS, modos de
actuar  todos ellos que nos ilustran perfectamente sobre la
66.   AYUNTAMIENTO DE  MADRID: PGOUM 1985. Normas urbanisticas, ob.cit., pp. 87-90.
67.  Acuerdo del Consejo de Gobierno de La Conunidad de Madrid de 2-10-1986.
68.  PAU 1, OLivar de La Hinojosa (aprobación definitiva 5-3-87).
69.  Aunque el plan parcial señala una edificabilidad Lucrativa máxima de 50.000 ni2,  en  Las normas
urbanisticas se concede a cada parceLa 1 m2 edificabLe por 1 m2  de parcela, Lo que eLeva La
edificabitidad a 121.920 m2.
70.  FinaLmente en el Ferial se han construido 60.000 in2 más de  Los permitidos, proyectándose una
ampLiación de otros 50.000 ni2 en dos grandes pabelLones   (edición Madrid), Suplemento
Madrid, 20-12-91, pág. 3).
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gestión  patrimonial de la GMU  durante estos últimos años.
En  1981, una vez delimitado el polígono de expropiación
para  formar el Anillo Verde  en Hortaleza,  se produce  un
ofrecimiento  a Gerencia de venta de sus terrenos por parte
de  los mayores propietarios del polígono71  en general, eran
aquéllos  que quedaban más alejados del continuo edificado y
sobre  los  que  en  principio  parecía  menos  probable  se
concentrase  la edificabilidad. Con esta adquisición directa,
que  afectó a casi 250 Ha y que supuso un costo cercano a los
500  millones, comienza el proceso de compra de terrenos. Así
las  cosas, cuando a finales de 1985 quede aprobado el PAU,
el  PMS contaba ya con 180 Ha dentro del mismo72.
ADQUISICIONES  DIRECTAS ENEL  ANILLO VERDE DE HORTALEZA
Propietario Pts.1982     Sup.(Ha) Pts/Ha
UFINSA 235.084.400    117,54     2miii.
ARADOSA,  S.A. 154.432.200     77,22
FOMENTO  HISPANIA, S.A. 59.362.200    29,68
CIA.URBANIZADORA  DEL COTO 42.607.600     21,30                1
491.486.400    245,75     2miii.
FUENTE:  AYUNTAMIENTO  DE
Memoria   Gestión
MADRID:  Gerencia   Urbanismo.
1982,  ob.cit., pág. 110.
71. Desde Los años 50 se ha constatado en eL án*to  deL PAU 1 una penetración de Las sociedades
imobiliarias, que constituyen La propiedad mayoritaria del sector (MAS HERNANDEZ, Rafael; MATA OLMO,
Rafael (1991): “Propiedad rústica y promoción inmobiLiaria en el municipio de Madrid”, (en) XII
Congreso NacionaL de Geografla. Sociedad y Territorio, VaLencia, AGE-Universitat de Valáncia, pp. 543-
551. Ver pág. 549).
72.  Las casi 70 Ha restantes compradas a principios de Los ochenta quedaban fuera del PAU,
principaLmente junto aL núcleo de Corratejos, en Barajas.
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Sobre  el  resto  de  terrenos  se  plantea  el
correspondiente  proceso expropiatOriO, desarrollado en tres
fases  coincidentes con los tres planes parciales en que se
divide  el área. La primera  fase afecta  al plan parcial  1
—recinto  ferial  y área  de  acompañamiento—  y al  parque
suburbano;  la segunda corresponde al plan parcial  3 —zona
industrial,  y  la  tercera  al  segundo  de  los  planes
parciales,  el de uso residencial.
La  celeridad que se pretendía otorgar al proyecto no
casaba  bien  con  la  lentitud  de  los  expedientes
expropiatoriOS,  por lo que en la medida que ha sido posible
se  ha  recurrido  a otras vías  para lograr  el acceso  a  la
propiedad.  De esta manera, en el ámbito del Pp 1 y el parque
suburbano,  donde  el Ayuntamiento  era  ya  el  propietario
mayoritario,  se llega a acuerdos  amistosos  de compra  con
buen  número de los restantes propietarios, siendo contadas
las  adquisiciones efectuadas por medio de expropiación73.
En  cambio,  en  el  PP  3, de  carácter  terciario  e
industrial,  asistimos  a otra forma de  actuación,  la del
convenio  urbanístico. En este sector, la mayor parte de los
terrenos  eran  propiedad  de  la Compañía  Urbanizadora  del
Coto,  que no  los había  incluido en su of erta de venta  de
terrenos  de  1982;  igual  sucedía  con  dos  parcelas
pertenecientes  a Fomento Hispania -otra de las inmobiliarias
que  habían intervenido en aquella operación—. Por su parte,
el  Ayuntamiento  era ya propietario,  por medio  de compras
amistosas,  de cierta cantidad de suelo.
El  convenio urbanístico suscrito con la CIa. del Coto,
conjuntamente  con otro propietario  (Proyectos y Estudios
Tecnológicos,  S.A.),  tiene  lugar  cuando  e]. proceso
expropiatOrio  se hallaba muy avanzado: se contaba con varias
actas  de ocupación y pago, incluso con un fallo del Jurado
‘provincial  de Expropiación relacionado COfl  un  justiprecio
73.  Ho han Llegado a 40 Las Ha expropiadas, princpaLIfleflte a  fuertes ir,nobiLiariaS (PRYCONSA,
FOCSA), mientras que han sido nuserosos Los acuerdos con particulares  (Expte.  527/89/23.782. GMU).
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FIG.  156. PAU  1. ANBITOS  DE LOS PLANES  PARCIALES  Y PROPIEDAD
MUNICIPAL  EN 1985
(Fuente:  PP 1 del PAU 1 ‘Olivar de la Hinojosa)
(finalmente  establecido  en  algo  menos  de  10  millones  de
pts/Ha)74.  El mencionado  convenio  consistió,  básicamente,  en
el  intercambio  de  suelo  -123.180  m2—  por  edificabilidad
—13.433  m2— dentro del mismo sector,  además del compromiso  a
sufragar  el  correspondiente  porcentaje  en  los  gastos  de
urbanización  del  polígono75.  Si tenemos  en  cuenta  que  el
precio  medio  obtenido  en las subastas del suelo municipal  se
ha  elevado  hasta  las 150.000  pts/xn276, resulta  que  el valor
74.  EL convenio se firma eL 23-5-89; eL faLLo deL Jurado Provincial de Expropiaciones es de 13-10-
88.  En dicho faLLo se fija un justiprecio de 967 pts/m2 (Expte. de agrupación, parceLación y
segregación, en el pp 3 deL PAU 1, en el ántito ‘EL OLivar de La Hinojosa’, 528/90/5.601, GNU).
75.  La Cia. Urbanizadora del Coto cedió 123.180 m2 de sueLo (29,85 % del totaL, incluyendo
sistemas generales), estableciéndose como pago la adjudicación de 13.433 m2 edificables de uso
industriaL (11,02 % del totaL).
76.  EL País,  (edición  Madrid), Suplemento Madrid, 28-11-91 y 16-5-92, pp. 1 y 3, respectivamente.
o          o         ioo        mo        .mo.
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en  especie que se ha satisfecho por los terrenos se eleva a
unos  2.000  millones  de  pesetas  —sin  contar  gastos  de
urbanización—,  cuando  por  medio  de  la expropiación  se
hubieran  obtenido  por  alrededor  de unos  120 millones  de
pesetas.
Las  ventajas del convenio, que se resumen  en una mayor
rapidez  para disponer  del terreno y en la no necesidad de
efectuar  desembolsos  monetarios  para  iniciar  la  gestión
urbanística,  son más  que  dudosas  en  este  caso,  dado  lo
avanzado  del proceso  expropiatorio en curso y  lo menguado
del  gasto frente al futuro ingreso. Este procedimiento, por
lo  demás, no se aplicó a la totalidad de inmobiliarias que
poseían  suelo en el sector: Fomento Hispania, por ejemplo,
fue  expropiada, lo que puede hacernos pensar en una notable
diferencia  de trato frente a los particulares.
MODOS  DE ADQUISICION ENEL AMBITO  DEL PP3  DELPAU  1
Modo  de adquisición Superficie (xn2) %
Convenio  urbanístico 150.425 67,4
Compraventa 35.614 16,0
Expropiación 25.500 11,4
Otros  (dominio público,.. .)       11.640 5,2
223.179 100
FUENTE:  GMU, Expte. 528/90/5.601.
Queda  por último la expropiación en el ámbito del PP 2:
un  total  de  10,5 Ha,  cuyo propietario  principal  son  los
Padres  Paules. El valor urbanístico de los terrenos ha sido
fijado  en 1.247,98 pts/1n2, desconociéndOSe la fórmula para
la  adquisición de los mismos.
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RELACION  DE PROPIETARIOS EN EL AMBITO DEL PP 2DEL  PAU 1
Titular                      Superficie(m2) %
Padres  Paules                    64.76861,3
Fomento  Hispania, S.A.            20.17319,1
Eusebio  Sánchez                   6.4806,1
Tomás  Schroeder                   5.0134,7
Resto  de propietarios (6)          4.7004,5
Dominio  público                   2.1612,0
105.630 100
FUENTE:  Proyecto de Expropiación PP 2 del PAU 1  ‘Olivarde
la  Hinojosa’ (abril 1990).
Este  singular proceso de adquisición del suelo está en
la  base  de  la  operación  Campo  de  las  Naciones77,  cuyo
principal  objetivo ha sido crear un fuerte enclave terciario
en  la periferia  noreste  de Madrid.  La  necesidad  de  unos
nuevos  recintos  feriales  ha constituido  el motor  de todo
este  proceso, el cual ha alcanzado unas dimensiones que, en
mi  opinión, no se hablan planteado previamente.
Se  programa, pues, un ferial cuyas dimensiones pasan de
los  primitivos  100.000 a 150.000 m2  —aunque finalmente  se
construyan  hasta 210.000 m2—, pensándose en una ampliación
de  50.000 más78.  Pronto se considera,  igualmente,  que  la
pequeña  franja  de  industria  escaparate  junto  al  cuarto
cinturón  constitula un acompañamiento ciertamente escaso a
tan  gran complejo, que además podla ejercer un fuerte tirón
77. Sobre el proyecto Canpo de Las Waciones ver POBLACION PALOMO, PabLo (1991): “EL Cano de (as
Naciones”, Urbanismo-COAM, nun. 14, pp. 62-67.
78. ActuaLmente, con el área de acoapafíamiento aún no finalizada, (os accesos viarios ya resultan
insuficientes Los dfas de mayor afluencia, no existiendo un transporte público reguLar alternativo al
vehícuLo privado.
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sobre  la demanda de suelo terciario en momentos en que éste
comenzaba  a escasear  en el área central de  la ciudad.  En
definitiva,  se programan otros 150.000 m2 edificableS para
oficinas  y hoteles:  el proyecto  de un importante  enclave
terciario  es un hecho. El parque suburbano quedaba relegado
a  telón de fondo de una gran operación urbanística.
Buscando  la máxima agilidad en la gestión del proyecto
se  crea  la empresa municipal  Campo de  las Naciones,  S.A.
(cuyo  capital  pertenece  íntegramente  al Ayuntamiento  de
Madrid),  encargada  de  promover  el  área  de  actividades
terciarias  e industriales y de realizar el parque suburbano,
previa  la aportación del suelo por parte de la GNTJ. Por otro
lado,  se crea otra sociedad pública  Recintos  Feriales  de
Madrid,  S.A. (REFEMASA),  constituida  a partes iguales por el
Ayuntamiento,  la comunidad  de Madrid  e IFEMA,  para  la
construcción  del recinto ferial propiamente dicho.
Las  parcelas de la zona de edificabilidad terciaria e
industrial  fueron  sacadas  a concurso,  al  estimar  poco
aconsejable  gestionarlas  directamente  por  la  iniciativa
pública.  Ello  ha  dado  lugar  a un  largo  y controvertido
proceso  que a continuación paso a resumir. A finales de 1988
se  convoca un primer concurso, en el que era posible pujar
por  la totalidad del sector79 o por parcelas individuales.
Al  mismo se presentan hasta 12 grupos, representando lo más
selecto  del  sector  inmobiliario  y  financiero  nacional,
contando  incluso con presencia de empresas extranjeras. La
mayor  parte  de  las plicas  pujaron  por  la  totalidad  del
sector80,  y a pesar de lo elevado de las ofertas económicas
—casi  cuatro veces  el precio de salida—,  la oposición  al
minoritario  gobierno municipal
79.  117.267 m2 de oficinas, en cinco parcelas, una de eLlas para PaLacio de Congresos -30.000 m2-,
y  32.733 m2 en un coir,Lejo h teLero.
80. Los proyectos urbanísticOS presentados a este primer concurso pueden consultarSe en URBAHISMO
COAN: “Canpo de Las Naciones”, __________,  ni.  7, 1989, pp. 87-125.
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FIG.  157. PLAN  PARCIAL  3 DEL  PAUl  ‘OLIVAR  DE LA  HINOJOSA’
ESTRUCTURA  PARCELARA  Y PROPIEDAD  CIA.URBANIZADORA  DEL COTO
(Fuente:  Proyecto  de Expropiación  PP 3 del PAU 1)
socialista  se  unió  para  declarar  desierto  el  concurso,
argumentando  el  excesivo  control  sobre  la  oferta  de  suelo
para  oficinas  que podría  ejercer un único  adjudicatario81.
Se  plantea  optar  entre una ejecución  directa  municipal
—para  la que  el  Ayuntamiento  no  disponía  de  financiación
81. EL precio de saLida fue establecido en 7.739 miLLones (3.000 de eLLos para urbanización y para
el  parque). Los ofertantes, que no podían revender eL terreno,  debían además hacerse cargo de La
construcción de dos hoteles.
Las  ofertas a La totaLidad -Las más ntinerosas, 65 de 72- se movieron entre los 8.668 miLLones de
Corporinver a Los 23.920 de CONYCON-HISPANER-FERROVIAL, La más aLta. Esta última suonía para eL
Ayuntniento unos ingresos en metáLico de 15.709 miLLones (EL País, (edición Madrid) 3-11-88, 4-11-88
y  20-12-88, pp. 28, 28 y 32).
o            __
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inmediata82—  y  concursos parcela por parcela.  Esta última
será  la solución adoptada. Por un lado, la sociedad Campo de
Naciones  construiría y explotarla el Palacio de Congresos,
quedando  dicha parcela  fuera de concurso. En cuanto a las
cinco  restantes —de oficinas y hoteles—, el Ayuntamiento se
constituye  en  promotor  y  las  empresas  privadas  en
constructoras  y compradoras de los edificios, de acuerdo a
proyectos  armonizados por la sociedad municipal. En realidad
se  trataba  de realizar  cinco concursos distintos, uno por
cada  parcela con su correspondiente edificio, con la norma
de  no efectuar más de una adjudicación por concursante.
Las  empresas  adjudicatarias  deberían  entregar  en
metálico  al Ayuntamiento  una parte de  la of erta total.  A
continuación  se redactaría,  con técnicos  municipales,  el
proyecto  definitivo. Finalizada la construcción se abonará
la  cantidad  acordada  accediendo  en  ese  momento  a  la
propiedad.  De esta manera se intenta evitar el monopolio al
tiempo  que se aseguraba una gestión municipal directa y un
control  de la operación hasta el final, pudiendo conseguir
una  unidad de proyecto en lo arquitectónico que armonizase
el  conjunto construido.
Los  precios  de salida  establecidos  en este segundo
concurso  suponían  unos  ingresos  para el Ayuntamiento  que
superaban  los de  la máxima postura  del concurso declarado
desierto  en  mil  millones.  Esta  nueva  tentativa  tiene  un
éxito  parcial,  adjudicándose  tres  de  las cinco  parcelas
(quedaron  las  dos  más  importantes:  la  hotelera  y  el
denominado  Centro Internacional de Negocios, que necesitaron
82.  Como soluciones a esta falta de financiación Los socialistas ofrecen tres alternativas: venta
de  parte del terreno, endeudamiento o incorporación de un socio (Cajamadrid) (!   (edición
Madrid) 11-1-89. pág. 19).
¡U,  por su parte, sefaLa que puede utitizarse eL superávit nLinicipat de 1988 -20.000 miLlones-,
el  endeudamiento o (a via de Los presupuestos anuales, a razón de 2.500 mi(Lones/ao (HERRERA,
Francisco: “Canpo de (as Haciones: y  ahora, qué?”, El Pais (edición Madrid), 13-1-89, pág. 22).
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FIG.  158. PLAN PARCIAL 2 DEL PAU 1  ‘OLIVAR DE LA HINOJOSA’
ESTRUCTURA  PARCELARIA Y PROPIEDAD DE LOS PADRES PAULES
(Fuente:  Proyecto de Expropiación PP 2 del PAU 1)
de  varios concursos más para su definitiva adjudicación83).
Las  empresas que presentaron ofertas fueron básicamente las
mismas  que  ya  lo hicieron  en  el  anterior  concurso,  y,
curiosamente,  el grupo Ferrovial—Hispainer—Conycon (el mismo
que  había realizado la mayor postura en la primera tentativa
de  venta)  será el dueño  de  la mayor  parte  del  proyecto:
tanto  en  forma  de  parcelas  de  terreno  como  de  obras  de
urbanización  adjudicadas. Los ingresos en metálico de esta
83. Especialmente coaçticada resuLtó la adjudicación de la parceLo hotelera, debido a su gran
volunen (32.733 m2) y elevado precio de saLida (7.365 miLlones).
A  finaLes de 1989 se formalizó un concurso al que se presentaron cinco de Las principaLes cadenas
hoteleras (Marriot, Hyatt, ALifin, Accor y Card), siendo Marriot La adjudicataria (EL Pais (edición
Madrid), 22-11-89, pág. 35).
Sin  entargo, esta adjudicación seré rescindida,  dando paso a La francesa Accor, que actualmente




primera  fase  de venta  se elevaron  a un  total  de  19.718
millones  de pts.
La  venta de las 9 parcelas  (105.000 tu2) de industria
escaparate84  —a pesar  de  que  en  el  primer  concurso,  a
finales  de  1991,  sólo  se  adjudicaron  2—  fue  mucho  más
sencilla.  Por  15.828  millones  el  Banco  Bilbao  Vizcaya
(Metrovacesa)  se ha hecho dueño de la totalidad del suelo,
sin  prácticamente competidores, en unos momentos de recesión
del  mercado de suelo urbanizado85.
Los  ingresos  totales  de  la  empresa  Campo  de  las
Naciones  se cifran,  sólo por  enajenación  de terrenos,  en
40.000  millones86. Una parte importante de dicha cantidad ha
sido  transferida a la Gerencia Municipal de Urbanismo, como
ingresos  patrimoniales  en concepto de venta de  suelo. Por
otro  lado  se han  efectuado  cuantiosas  inversiones  en  la
construcción  del Ferial —9.300 millones, un tercio del gasto
total-  y  del  Palacio  Municipal  de  Congresos  -6.500
millones-;  así  mismo,  se  han  satisfecho  los  gastos  de
urbanización  y del parque,  cuyo presupuesto  final parece
haberse  disparado87. El balance definitivo supone, aparte de
unos  ingresos líquidos de considerable  importancia para la
Gerencia  de  Urbanismo,  la consecución  de  un  importante
patrimonio  para el Ayuntamiento (recinto ferial, palacio de
congresos,  parque) de explotación rentable. Para valorar su
impacto. urbanístico, sin embargo, habrá que esperar algunos
años  antes de emitir un juicio.
84. El uso caracteristico de estas parceLas (coe,arado al de un parque tecnológico) no puede ser
considerado estrictamente industrial, quedando más cerca deL terciario de oficinas que de otra cosa.
85. EL Pafs (edición Madrid), SupLemento Madrid, 28-11-91 y 16-5-92, pp. 1 y 3.  respectivamente.
86.  A esta partida  habria que añadir otra, no determinada pero de considerabLe ipportancia, de
ingresos financieros.
87.  EL parque ha pasado de ser proyectado como espacio forestal a convertirse n  un área
intensamente urbanizada, mero contenedor de diversas instaLaciones (gran auditorio con aparcamiento,
fuentes, rfas, conjuntos escuLtóricos, ...)  susceptibles de explotación económica. Igualmente se prevé
un  cano  de goLf, a construir y expLotar por  La iniciativa privada, a canbio de un canon anual.
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ADJUDICACION  DE SUELOEN  EL CAMPO DE  LAS NACIONES
Adjudicatario Uso M2  Edif. I4iLL.pts. Pts/m2 Año
FERROVIAL OFICINAS 17.522 4.445 253.681 1989
HISPAMER OFICINAS 17.522 4.442 253.510 1989
SEMOR OFICINAS 14.446 3.904 270.248 1989
CONYCON-COYSA-VALLEHERMOSO-IBERVIAL OFICINAS 35.044 6.672 190.389 1989
ACCOR HOTELES 32.733 4.700 143.586 1990
BANCO BILBAO VIZCAYA-METROVACESAINDUSTRIA/OFICINAS107.303 15.828 147.508 1991-2
REFEMASA FERIAL 210.000 ---
--- --
AYUNTAMIENTO PALACIO CONGRESOS 30.000 -  -. --- -  -
464.570 39.991 --
--
FUENTE:  Información prensa  escrita(El  País).
Anillo  Verde  de Vicálvaro  (PAU jfl y Vallecas  (PAU jfl
A  diferencia  de  Hortaleza,  en Vicálvaro  y Vallecas el
desarrollo  de  los  sectores  del  Anillo  Verde  ha  sido
planteado  e iniciado de acuerdo al espíritu y contenidos de
las  Bases de actuación aprobadas por COPLACO  en  1980. En
dichos  sectores, situados en los límites de los cascos de
estos  municipios,  se plantea  la expropiación  de extensas
superficies  de terreno (80 Ha en Vicálvaro, 266 en Vallecas,
según  los  PAU),  concentrando  la  edificabilidad  en  las
inmediaciones  del espacio construido en forma de pequeños
ensanches  residenciales  de dichos  núcleos.  En el caso de
Vicálvaro,  el proyecto expropiatorio fue aprobado en 1983, y
el  plan  parcial  en desarrollo  del  PAU  12,  en  1986.  En
Vallecas  la actuación apenas si ha sido planteada, figurando
dentro  de las acciones del programa de urbanismo de iggo88.
88.  PEanes parciaLes Camino de La Vereda y Camino de La Suerte (AYUNTAMIENTO DE MADRID: 
pLaneamiento municipaL.  Programa 1990-1991, ob.cit.).
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En  ambos  casos  se actúa  sobre  suelo  de utilización
fundamentalmente  agrícola,  en general  de  aprovechamiento
cerealistico  en secano, con presencia de algunas  huertas y
viveros  (Vicálvaro). Las ocupaciones ajenas a este uso son
escasas:  un  parque  de maquinaria  para  la  construcción  y
algunos  talleres  en  Vicálvaro,  pequeños  núcleos  de
infravivienda  junto a la villa de Vallecas.
La  propiedad en el ámbito de los PAU, de acuerdo a la
parcelación  minifundista  que  caracteriza  a los ruedos  de
estos  pueblos89,  se presenta muy  fragmentada, manteniendo
como  titulares a los propietarios tradicionales de la misma.
De  acuerdo a las estimaciones del proyecto de expropiación
de  Vicálvaro  -cuyas cifras se pueden extrapolar también  a
Vallecas—  las valoraciones para calcular el justiprecio de
los  terrenos han oscilado entre 1 y 2,5 millones de pts/Ha,
aunque  contando las indemnizaciones por distintos conceptos
resulte  un precio global de 3,12 millones de pts./Ha90.
Junto  al objetivo de conseguir el dominio público  de
estos  sectores para su posterior integración en el sistema
de  zonas verdes, con estas actuaciones se pretende conseguir
suelo  para  instalar  equipamientos  de  tipo  educativo,
deportivo,  que  ayuden a solucionar los déficits  de estos
barrios  periféricos. De igual manera, se plantean pequeños
ensanches  residenciales,  que  rematan  las  tramas
preexistentes  y colaboran en el equilibrio económico de las
operaciones,  al tiempo que suministran suelo a precio tasado
para  su inclusión en programas de vivienda social91.
89. MAS HERNANDEZ, R.; NATA OLMO, R.: “Propiedad rústica y promoción irinobiliaria ...“,  ob.cit., ver
pág.  546.
90.  Los precios estabLecidos en el proyecto de expropiación (1983) fueron tos siguientes:
-  terrenos de huertas, 235,46 pts/m2 (equivalentes a 390 pts. de 1990).
-  terrenos de cereaL-secano. 94,07-127,6 pts/m2 (equivalentes a 156-211 pts. de 1990).
EL precio finaL, 3,12 milLones de pts./Ha. equivaLe a 5,2 milLones de pts (1990)/Ha.
91. Dentro deL Programa de Viviendas 90-92 (PLan 18.000) se incluyen 264 viviendas en eL PALJ 13
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FIG.  159.  PAU  12  ‘ANILLO  VERDE  DE  VICALVARO
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FIG.  160.  ‘ANILLO  VERDE  DE  VALLECAS’
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RELACION  DE TITULARES,  SUPERFICIE  Y VALORACIONES(*)  (PAU 12)
Titular                           Parc.Superf.m2     Pts.
Isidoro  Montero  Fischer            10133.056 14.739.525
Hnos.  Gutiérrez  Solana              188.039 9.048.216
Constructora  Internacional  S.A.     1 48.196 75.284.966
Carmen  Martínez  Herrera  y otros     2 37.991 4.373.179
Hrdros.UrsulinO  Sierra              135.161 3.839.228
Pedro  Guadalupe  Rivas               330.470 3.272.553
Emilio  Martín  Bauset                125.581 15.742.135
Victoriano  Martínez  del Pozo        223.643 2.435.541
Pablo  Velasco  Cuadrado              323.228 2.411.148
Credit  Lyonnais                     122.881 2.760.074
AgroinmuebleS,  S.A.                 321.838 2.457.108
Pilar  Bravo  y otros                 320.495 2.158.853
Otros  (30)                         44173.334 44.676.955






FUENTE:  Proyecto  de  expropiación  del  Polígono
Anillo  Verde  (Vicálvaro)  (Junio 1983).
núm.  15  del
Las  ordenaciones  previstas  buscan  el  remate  de  los
cascos  ya  construidos.  Para  ello  otorgan  cierta  continuidad
a  las  tramas  existentes,  usando  en general  de  alineaciones
ortogonales  y  edificación  en  manzana  cerrada  o  bloque
abierto,  según  los  casos.  En  Vicálvaro  se  recurre  a  la
vivienda  unifamiliar  adosada,  en  manzanas  rectangulares
alargadas,  como  fórmula  de transición  de baja  densidad  entre
(*)  Incluyendo  indefrvlizaciones.
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la  edificación  de  Vicálvaro  y  las  zonas  verdes  en
proyecto92.
7.2.1.2.  La operación ‘Pasillo Verde Ferroviario’ (PVF)
La  operación PVF es uno de los proceso de cambio de uso
de  mayor  trascendencia  en  los  últimos  años  en  el  área
central  de la ciudad. Casi 100 Ha de de suelo ocupadas por
usos  ferroviarios e industriales dejan paso a implantaciones
terciarias  y residenciales, junto a diversos equipamientos,
en  un  proceso  gestionado  directamente  por  RENFE  y  el
Ayuntamiento,  buscando  la  rentabilidad  del  proceso
remodelador  como fórmula para acometer la modernización del
trazado  ferroviario. El distrito de Arganzuela, marcado en
su  evolución  urbana por  las  instalaciones  desmanteladas,
será  el principal protagonista de este proceso.
La  llegada del ferrocarril a la ciudad de Madrid, al
tiempo  que va a permitir un  fuerte proceso  expansivo  del
conjunto  de  la ciudad marcará  la evolución urbana  de  los
sectores  donde  se  ubique:  en  el  caso  de  Madrid,
principalmente  en su Ensanche sur. A las primeras estaciones
término  se unirán pronto otras auxiliares (de clasificación,
mercancías,  talleres),  unidas  todas  ellas  por  vías  de
enlace,  configurando  un  entramado  ferroviario  de  fuerte
capacidad  estructurante.  Estas  instalaciones,  que por  su
gran  superficie  debían  buscar  localizaciones  periféricas
pero  próximas a la ciudad, se integrarán en  la misma,  con
mejor  o  peor  fortuna,  al  verse  englobadas  por  su
crecimiento.
La  evolución de las necesidades del tráfico ferroviario
va  a  incidir  decisivamente  sobre  estas  instalaciones
situadas  en  el interior  de  las ciudades.  Cuando  se haga
92.  EQUIPO CETA (1987): APtan parcial para el desarrollo del aniLLo verde de VicáLvaro”, (en)
Curso básico de pLaneamiento  gestión, Madrid, COAN, pp. 209-220; para La ordenación del aniLlo verde
de VaL tecas ver AYUNTAMIENTO DE MADRID: Areas de pLaneamiento nunicipal. Programa 1990-1991, ob.cit.,
planes parciaLes Camino de La Vereda y Camino de (a Suerte.
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imprescindible  la ampliación  de  las  mismas,  y  ante  la
imposibilidad  de  realizar  dicho  proceso  por  falta  de
suficiente  suelo  vacante  junto  a  los  antiguos
emplazamientos,  la opción manejada con mayor frecuencia será
la  de  construir  nuevas  estaciones  en  localizaciones  más
alejadas  de  la ciudad;  estas nuevas  estaciones  acogerán
aquellas  funciones que no necesitan de su cercanía, o lo que
es  lo mismo,  todas menos  las de tráfico  de viajeros.  En
otros  casos, el cierre de alguna línea o ramal, o una nueva
organización  del  tráfico,  puede  dejar  sin  uso  una
determinada  estación. En ambas circunstancias el resultado
es  el mismo:  la obsolescencia de unas instalaciones, que,
además,  suelen poseer una envidiable situación en  el área
central  de la ciudad o en sus inmediaciones más próximas.
La  existencia de estas extensas superficies, altamente
infrautiliZadas,  va a permitir el planteamiento de grandes
operaciones  urbanísticas basadas en el cambio de uso de las
mismas.  Además, los posibles beneficios inmobiliarios pueden
ayudar  a  financiar  la  construcción  de  las  nuevas
instalaciones  que  sustituyan  a  las  que  han  quedado
obsoletas.  RemodelaCión y rentabilizaCión son las palabras
clave  que,  a partir  de  un  momento  dado,  se  aplicarán
repetidamente  refiriéndOSe  a las antiguas  estaciones.  En
algunos  casos,  los magníficos  ejemplos  de  arquitectura
industrial  que constituyen estos edificios serán respetados,
rehabilitándOlos  y adecuándOlOS a otros usos  (comerciales y
culturales,  sobre todo).
La  operación PVF supone la culminación de este proceso
en  Madrid,  afectando  a buena  parte  de  las  instalaciones
778
FIG.  161
ANBITO  DEL  PVF
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situadas  en el área central  de la ciudad93.  El destacado
papel  de  Madrid  dentro  de  la  red  ferroviaria  española
provoca  que las instalaciones existentes sean importantes, y
en  consecuencia  también  lo  sea  la  magnitud  de  su
desmantelamiento.  No resulta comparable, en sus dimensiones,
con  procesos actualmente en curso en otras grandes ciudades
de  países de mayor tradición  ferroviaria, como Londres94,
situándose  más en la línea de las operaciones que han tenido
lugar  en fechas recientes en otras ciudades españolas como
Barcelona  o Sevilla95.
El  papel  de la RENFE,  administradora  del  patrimonio
ferroviario,  ha resultado  decisivo  en estos procesos.  Si
hasta  hace pocos años se caracterizaba por una política de
ventas  esporádicas,  en  relación  con  las  necesidades  de
explotación  (cierre de  lineas no rentables, ventas de  sus
estaciones),  actualmente se ha pasado a un planteamiento de
conjunto,  que pretende la revalorización y rentabilizaCión
del  extenso patrimonio que acumula. La fórmula más utilizada
es  la del  convenio  con  Ayuntamientos  y  otros  organismos
públicos,  que faciliten la venta de  los terrenos  por medio
de  una  adecuada  calificación  de  los mismos,  a cambio  de
cesiones,  mejora  de  la red, etc96. En ocasiones,  como en
Madrid  o Sevilla, se llega a fórmulas consorciadas para la
promoción  directa del suelo y su posterior colocación en el
mercado.  En este sentido,  RENFE sigue  los pasos  de otras
compañías,  como es el caso de la British  Rail, que  en el
93.  En años anteriores ya han tenido Lugar actuaciones de renodeLación sobre Los terrenos ocupados
por  antiguas estaciones (Niño Jesús, Goya), pero sin LLegar a La magnitud de  La que actualmente se
está  [Levando a cabo (ALVAREZ MORA, ALfonso (1980): “EL caso de dos estaciones desaparecidas: Arganda
y  Goya”, (en) AGUILAR, Irwnacutada y otros: Las estaciones ferroviarias de Madrid. Su arquitectura e
incidencia en el desarrolLo  La ciudad, Madrid, COAM, pp.227-25O).
94.  ROBERT, Jean (1991): “Les gares et L’urbanisme á Londres. La poLitique de British RaiL dans
Les  années 80”, (en) BEAUJEU-GARNIER, JacqueLine; DÉZERT, Bernard: j  grande vitle: flju   e
siécle. MéLanges en honnage   Bastié, Paris, Presses Universitaires de France, pp. 313-326.
95.  EL proyecto más espectacular ha sido eL convenio para La VILLa OLfnpica, que ha  eLiminado
buena parte de La red ferroviaria entre BarceLona yMataró (DIEZ, ALtnudena (1989): “Renfe se Lanza a
La  especuLación imobiLiaria”, Cantio 16, nim.90O (27-2-89), pp. 62-65).
96.   DIEZ, A.: “Renfe se Lanza a La especuLación irsnobiLiaria”, ob.cit.
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bienio  1988-89 obtuvo sus mayores beneficios procedentes de
los  resultados de sus operaciones inmobiliarias97.
Centrándonos  en la operación PVF es necesario comentar,
aunque  sea  mínimamente,  la  implantación  del  trazado
ferroviario  madrileño  de  mayor  antigüedad.  La  actuación
descoordinada  de  las  diversas  compañías  concesionarias
provocará,  en el caso de Madrid, que cada sociedad construya
su  propia estación término  (la MZA  en Atocha;  la Cía. del
Norte  en Príncipe Pío, etc.). Se obvió la necesidad de una
estación  central  que interconectará las distintas  líneas,
siendo  sustituida  en  la  práctica  por  una  línea  de
circunvalación  que cumpliera iguales funciones98.
Por  otro lado, la Cía. del Norte pronto se verá en la
necesidad  de ampliar sus instalaciones de Príncipe Pío. La
imposibilidad  de hacerlo en su estación término provocó la
aparición  de otras  estaciones  de mercancías  (Imperial  y
Peñuelas).  En este sentido hay que recordar la integración
de  intereses ferroviarios, industriales (compañia del gas) y
mineros  (concesiones  carboníferas),  para  entender  la
estrategia  de esta compañía ferroviaria en la localización
de  sus instalaciones en el sur de la ciudad99. La posterior
ubicación  de Delicias  en este mismo  sector  no  hace  sino
contribuir  a  la  importancia  del  entramado  entramado
ferroviario  del sur de Madrid.
De  manera  simultánea,  en  un  proceso  consolidado
posteriormente,  se produce la  instalación de industrias en
relación  con el ferrocarril, ampliando el número de ramales
97.   ROBERT, J.: “Les gares et L’urbanisme  Londres. ...“,  ob.cit., ver pp. 312-6.
98.  Sobre eL particuLar esuLta obLigada La referencia  La obra de GOPJZALEZ YANCI, M.Pi Lar
(1977): Los accesos ferroviarios a Madrid. Su inacto en (a Geografla Urbana de j  ciudad,  Madrid,
Instituto de Estudios Madrileños, 521 p.; ver igualmente AGUILAR, Inmaculada y otros (1980): j
estaciones ferroviarias de Madrid. Su arquitectura e incidencia en eL desarroLLo de la ciudad, Madrid,
CDAM, 249 p.
99. ALVAREZ MORA, ALfonso y otros (1980): “DesarroLLo histórico de La zona sur de Madrid” (en)
AGUILAR, InmacuLada y otros: Las estaciones ferroviarias de Madrid. Su arquitectura e incidencia en eL
desarroLlo de j  ciudad, Madrid, COAM, pp. 150-205. Ver pp. 156 y ss.
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y  apeaderos. AsistimoS, de esta manera, a la aparición de
unos  barrios en torno a las estaciones de Delicias, Imperial
y  Peñuelas,  donde  junto a las  instalaciones  ferroviarias
convivirán  la industria y la residencia obrera, al lado de
determinados  servicios  urbanos  (matadero,  mercados
centrales,  etc.). Este modelo de implantación urbana verá el
principio  de su fin con el  Plan de 1963, que propugna  la
expansión  residencial,  el  aumento  del  terciario  y  el
desmantelamiento  de  la  industria  Y  el  ferrocarril,
materialiZáfldose a partir de 1970 un progresivo abandono de
las  actividades  productivas,  sustituidas  por  usos
residenciales100.
En  este sentido la operación PVF puede suponer el tiro
de  gracia  para  los  usos  tradicionales  en  este  todavia
inacabado  proceso  de renovaCiófl/SuStitcn,  al  eliminar
algunos  de los últimos elementos ambientalluente incómodos y
peligrosos,  mejorar  la  trama  urbana,  incidir  en  la
renovación  residencial del tejido industrial Y propiciar la
introducción  de usos terciarios y dotaciOflales, buscando
unos  efectos  regeneradores  y  cualifiCadores  de  carácter
general  sobre la zona.
Al  igual que el Campo de las Naciones, el pasillo Verde
Ferroviario  surge de una modificación del Plan General de
1985.  ComO en el Ferial, la primera intención del Plan era
mucho  más  modesta,  centrada  en  la recuperación  para  la
ciudad  de los terrenos que ocupaban las antiguas estaciones
de  Imperial, Peñuelas Y Delicias-Cerro de  la Plata,  sobre
las  que  se  plantearon  importantes  acciones  dotaciOnales
(equipamientos  y  zonas verdes). El papel que  se pretendia
otorgar  a  estos  espacios  era  doble:  por  un  lado  que
contribuyeran  a solucionar los graves défjcitS de la zona,
al  tiempo que acoglan algunas instalaciones emblemáticas, de
importancia  urbana o incluso metropolitana, como motor  de
100. ALVAREZ MORA, A. y otros: ‘IDesarroltO histórico de La zona sur de Madrid”, ob.cit.; BRANDIS,
Dolores y otros (1986): “EL entorno urbano de La estación de Delicias”, (en) Madrid-Delicias. histod
de  una estaçii, (exposición organizada por la Fundación de Los Ferrocarriles Españoles y Museo
Nacional Ferroviario), Madrid, Graf.Jomagar, pp. 36-45.
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regeneración  de todo el sector sur.
No  se planteaba en ningún caso el posible, enterramiento
completo  de la vía101. Esta idea surgió posteriormente, y con
ella  cambiaba por completo el sentido de la operación, desde
el  momento en que se planteaba una completa redifinición del
trazado  ferroviario  y de  su uso. Ello  se traducía  en  la
necesidad  de cuantiosas inversiones, cuya financiación  se
estimó  conveniente  realizar  mediante  un  aprovechamiento
inmobiliario  mucho más intensivo de los terrenos liberados.
El  inicio del proceso de modificación del Plan General
podemos  situarlo  en el  encargo,  en marzo  de  1987, de  un
estudio  de viabilidad sobre el desdoblamiento y soterrado de
la  vía  de  contorno  entre Príncipe  Pío  y Delicias  con  el
objetivo  de crear una línea de cercanías que conectara los
municipios  del  Noroeste  de  Madrid  con  el  eje  de  la
Castellana  —y en consecuencia con el centro terciario de la
capital-102.  El positivo  informe  se basaba  en  un  doble
razonamiento,  estructural  y coyuntural.  Por  un  lado  se
consideraba  que el trazado ferroviario en superficie era un
factor  determinante  en el deterioro  urbano  que  sufría  el
distrito  de Arganzuela;  la operación debía  enmarcarse, en
consecuencia,  dentro de la política inversora municipal de
reequilibrio  y regeneración del sur de la ciudad. Por otro,
se  alude a un hecho coyuntural, cual es la escasez de suelo
terciario  en el área central de la ciudad, su vertiginoso
aumento  de precio, y lo adecuado del Ensanche sur para dar
acogida  a nuevas implantaciones terciarias. Por último,  y
aludiendo  al sistema de actuación, se considera que actuar
por  expropiación  —como propugnaba  el Plan  General-  era
inabordable  en  términos  económicos,  considerando  más
conveniente  plantear  una  acción  pública  urbanizadora,
101. Hay que recordar que existfan dos tramos enterrados, bajo eL Campo deL Moro y La caLLe
FerrocarriL.
102. ‘Informe sobre viabiLidad de La operación PasiLLo Verde Ferroviario’ (octubre, 1987) (Expte.
522/87 -GMIJ- ‘Modificación deL PLan GeneraL en Los terrenos ferroviarios comprendidos entre Las
estaciones de Principe Pb (Puente de Los Franceses) y DeLicias. PasiLLo Verde Ferroviario’).
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equilibrada  finanCieralflente, fruto de un convenio entre el
Ayuntamiento  y la RENFE. En ningún momento se habla de las
hipotéticas  necesidades  ferroviarias  que  justifiquen  la
operación.
La  operación  englobaba,  en  concreto,  los diversos
planes  y acciones afectados por el ferrocarril de contorno
Príncipe  plo—Atocha,  desde  el  puente  de  los  Franceses  a
Méndez  Alvaro,  el ramal Delicias-Santa  Catalina  hasta  el
Nudo  Sur y la línea Atocha_Parla_Fue  abrada desde Méndez
Alvaro  al rio Manzanares. En ella se incluyen los ámbitos de
las  estaciones  de  Príncipe  Pío,  Imperial,  peñuelaS  y
Delicias,  además de otras zonas y acciones  situadas  entre
las  Rondas y el rio Manzanares.
La  transformación básica se efectuaba sobre el tendido
férreo,  de vía única con estaciones de mercancías adosadas,
que  pasa  a  ser  de  vía  doble,  enterrada,  para  uso  de
cercanías  y  con  apeaderos,  liberando  el  suelo  de  las
antiguas  estaciones’°3.  Sobre ellas aparecen  nuevos  usos
lucrativos  (residenciales y terciarios), conjuntamente  con
algunas  intervenciones  de  interés público:  mejora  de  la
estación  de Príncipe Pío, ampliación de zonas verdes, nuevos
equipamieflt05  etc.  Por  último,  pero  no  con  menor
importancia  sobre el conjunto  del  sector,  se acomete  una
profunda  reforma y replanteo de  la red viana  en orden a
asegurar  su continuidad a ambos lados de la antigua vía, y
muy  especialmente para recuperar el trazado de  los paseos
barrocos.  Aunque  básicamente  se trata  de  una  actuación
pública,  la operación PVH persigue,  igualmente, armonizar la
misma  con  otros desarrollos  de iniciativa privada  que  se
103. Desde La perspectiva de La estrategia regional de transporte sta iniciativa no se podía
considerar, ni mucho menos prioritaria. Esta estrategia consideraba La estación de Príncipe Pío como
punto de correspondecia entra Las cercanías y La red de metro, que ofrecía destinos adecuados
(Ensanche Y eje de La casteLLana)  Los viajeros procedente deL oeste y suroeste metropoLitanos. Con
eLLo La vía de contorno perdía sentido como Línea de cercanías; su reaLización, en consecuencia,
debería reatizarSe sin detraer recursos de otras operaciones ferroviarias más necesarias para La
funcionaL idad del sistema de transporte (‘Informe sobre eL expediente de modificación del PGOUM en Los
ánbitos afectados por eL PasiLLo Verde FerroviariO’ (28-4-89), emitido desde La Dirección GeneraL de
Transportes, Consejería de PoLítica TerritOriaL de La Consinidad de Madrid).
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mueven  en  el  mismo  sentido:  en  este  caso  es  el  uso
industrial  el  que  es  sustituido  por  el  residencial  y
terciario104.
USOS  DE SUELO  EN EL AMBITO  DEL PASILLO VERDE  FERROVIARIO
Estado  previo  Previsión Previsión  Diferencia
Uso         ala actuación    PG 1985
(in2)         (m2)
MPG     MPG/PG1985
(m2)       (m2)
FERROVIARIO      864.519      371.757 162.841    —208.916
RED  VIARIA       145.628     202.374
ESP.LIBRES       477•345(*) 667.843
290.677     +88.303
764.678     + 96.835
DOTACIONAL        27.544     240.718 231.155    — 9.563
RESIDENCIAL          420      21.292 54.483    +33.191
TERCIARIO              0           064.409    +64.409
INDUSTRIAL        59.270      61.358 5.922    — 55.436
1.574.726    1.565.342 1.574.165     + 8.823
FUENTE:  Expediente  de  modificación  del Plan  General  en  los
terrenos  del PVF  (GMU)
104. En un pequeño encLave industrial junto a La estación de ImperiaL, se ha constatado que
algunas de estas parceLas, que en generaL son de tamaño medio -en torno a Los 2.000 m2-, están
siendo adquiridas por un único promotor, para La construcción de nuevos edificios a mitad de camino
entre eL uso industriaL y eL terciario (Expte. de modificación del PLan General en Los ámbitos
afectados por eL PVF GMU-).
ALgunas grandes empresas, como PapeLera PeninsuLar (junto a La estación de Peñuetas), han
obtenido la recaLificación de su soLar para uso terciario, pero comprometiéndose a reanudar La
actividad (en este caso en el poLfgono público deL Arroyo Culebro)(EL  (edición Madrid),
SupLemento Madrid, 25-8-92, pág. 3).
(*) Viveros nLJnicipaLes (120.000) y Parque Enrique Tierno GaLván (336.000).
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PRINCIPE P10 ——— ——— 42.289 36.634 78.923
118.845
IMPERIAL 69.287 17.766 4.450 17.252
144.266
PEÑUELAS 47.579 ——— 16.043 80.284
30.756
DELICIAS 30.756 ——— ——— ———
TOTALES 147.622 17.766 63.232 144.170
372.790
FUENTE:  Expediente de modificación del Plan General en los
terrenos  de]. PVF (GMU)
Aunque  el  sistema  de  actuación  aprobado  para  el
desarrollo  del PVF haya sido el de expropiación, la fórmula
elegida  para  gestionar  esta  gran  operación  es  la  del
consorcio  urbanístico,  formado por RENFE y el Ayuntamiento.
Ambos  socios  aportan  a  la nueva  entidad  los suelos  que
poseen  en el sector105 y se hacen cargo conjuntamente de las
inversiones  necesarias para su desarrollo _infraestruCtUra
ferroviaria,  urbanización,  suelo  expropiado  a  otros
propietarios,  etc.—.  La  operación  ha  sido  planteada  en
términos  de  equilibrio  presupuestario,  pero  en  caso  de
obtener  beneficios  estos se dedicarán  a la mejora  de  los
equipamientos  o podrán repartirse al 50 por 100.
Junto  a esta iniciativa pública urbanizadora hay  que
señalar  la  existencia  de  otras  tres  unidades  —también
afectadas  por la modificación del Plan General- que quedan
bajo  la responsabilidad de la iniciativa privada.  Se trata
de  la unidad denominada Tomás Bretón, junto a la marquesina
de  Delicias,  donde  se propone  se actúe por  el sistema  de
105. Excepto, en eL caso de RENFE, eL que permanece de uso ferroviario.
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compensación1-06  del PERI 2.4 (Fachada Pirámides)107, y del
ED  2.7  (San Isidoro de Sevilla), que  se desarrollará  por
cooperación.
Sobre  los terrenos de iniciativa pública se propone una
única  unidad de actuación, de modo que el equilibrio entre
usos  lucrativos  y  no  lucrativos  quede  asegurado  para  el
conjunto  de la actuación y no por sectores individuales. La
viabilidad  económica se produce a través de la enajenación
mediante  sucesivas  subastas  de  los  372.290  m2  de
edificabilidad  residencial, terciaria e industrial, con los
RELACION  DE PROPIETARIOS AFECTADOS POR EXPROPIACION(*)
RENFE58  9 . 0 00
AYUNTAMIENTO379.950  m2
Sector  Imperial
Ricardo  Cervigón Guerra7.090
José  Luis González Posada4.430
Unión  Eléctrica Madrileña   2.963
R.OyarzunS.A2.130
Hrdros.María  Martínez y Mahou, S.A1.710
Hrdros.Maria  Trashorra Touron1.270
Arzobispado  Madrid—Alcalá520
Soc.Coop.Ltda.Sonsoles135
RR.Franciscanas  de la Purísima120
Desconocido776
106. Se estima conveniente proceder a La remodeLación deL tejido industriaL, dando paso a un sector
residenciaL, más acorde con tos nuevos equipamientos. Los principaLes propietarios deL sector son:
-  EL Corte IngLés, 23.732 m2
•  Orbegozo, S.A., 3.050 m2
-  Industrias y Confecciones, S.A., 2.553 m2, (y tres propietarios más).
107. Los terrenos de este PERI, propiedad e La Corporación IrinobiLiaria H spamer, S.A. y de
Construcciones ReyaL, S.A., se haLLaban sujetos a un convenio previo entre dichas sociedades y eL
Ayuntamiento. Supone eL caritio deL uso industriaL por eL residenciaL.
(*) Queda excLuido eL sueLo de RENFE que permanece de uso ferroviario y eL de Los sectores de
iniciativa privada.
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Sector  Peñue las
Giresa7.830
Papelera  peninsular6.558
Nuevo  Montaña Quijano5.730
Papelera  Madrileña Luis Montiel5.050
Bóveda,  s.3.800
CelestinoRUbiOMéndez1.910
Comunidad  de Propietarios1.910
Construcciones  AeronaútiCaS, S.A1.864
Lonja  Peñuelas1.150
Desconocido2.380




Fabricación  Y Aplicación de pintura •   4.324
Julio  Moreno García3.808
Mariano  Moreno García y otros2.850
N.Marina  Gómez Y Manuel Sainz Ortiz     857
Lantero  Carrión, S.A668
J.A.Boira312
Fityres,  S.A198
Manuel  Fernández Laiio130
TOTAL  DELICIAS     26.257 m2
TOTAL  PVF      1.058.318 ni2
FUENTE:  Expediente de modificación del Plan General en los
terrenos  del PVF (GMU)
que  compensar  los 40.000  milloneS  a que  puede  llegar  a
ascender  el volumen de inversiones necesario108.
108.  MUÑOZ, Victoria Catalina (1991): “EL PasiLLo Verde Ferroviario”, UrbanismoCOAM, nun. 13, pp.
76-79.
788
El  planteamiento  financiero original descansaba en un
proceso  de obtención de ingresos paralelo al desarrollo de
las  obras, de modo que no fuera necesario recurrir a fuentes
exteriores  de financiación. Sin embargo, el retraso en las
operaciones  de  venta  de  suelo  ha  obligado  a recurrir  a
créditos,  con el suelo enajenable como aval109. A mediados
de  1992 ya se habían obtenido 17.000 millones por venta de
suelo.  Sin embargo, mientras  que las primeras  subastas se
han  desarrollado con éxito, con precios hasta un 74 por 100
por  encima  de  los  de  sa1ida’°,  en  la tercera  subasta,
celebrada  en mayo de 1992, ya han quedado parcelas a las que
PLANTEAMIENTO  INVERSOR  DE  LA  OPERACION  PVF
Agente  inversor (concepto) Mill. %
-  Ayuntamiento  (red viana  y equipamientos) 5.959 31,8
—  RENFE  (enterramiento y desdoblamiento vía) 8.694 46,4
—  Consorcio  RENFE-Ayuntamiento (nuevas esta
ciones,  equipamiento) 3.186 17,0
-  Comunidad  de Madrid  (parte polideportivo) 418 2,2
-  RENFE  (Museo del Ferrocarril) 381 2,0
—  M.Educación  y Ciencia (Instituto BUP) 114 0,6




TOTAL  COSTES 19.752
FUENTE:  Expediente de modificación del PlanGeneral en los
terrenos  del PVF  (GMU)
109. Hasta ahora han sido contratados dos créditos, por un vaLor totaL de 12.000 miLLones de
pesetas (EL País (edición Madrid), SupLemento Madrid, 7-2-92 y 19-2-92, pág. 3).
110. Los precios de saLida estabLecidos fueron de 75.000 pts/m2, para uso residenciaL, y 135.000
para oficinas (  País (edición Madrid), SupLemento Madrid, 14-2-92, pág. 4).
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no  ha  acudido  ningún  postor’3.  La  crisis  del  sector
inmobiliario  puede afectar la rentabilidad de la operación,
que  deberá recurrir de forma obligada a los créditos si no
quiere  malvender  los solares en momentos  de precios bajos
para  el suelo urbanizado.
5  U  B  A  8  T  A     DE
APCEtA 1 - Objeto sabasra pública para la enajenación de la parcela n  1 del Proyecto
de  parcelación en  el  Pasilln Verde Ferroviario de  Madrid  6mhiro  Orrega y
Manilla.Esración de Peñaelas (cllsbcador). Lugar de paeténtación de propaticianeet
Serle riel Consorcin (Secretaría Técnica). Cf. Gran Vía,  a” lO. 6” Planta. Madrid. Tipo
de hcitacióat El precio  tipo  es: Rfl.ítRiI.aIOO- pta5  (OChENTA  MIllONES
cx:l  lENTA  MII.  PESETAS) I.V.A. nfl incluirlo. Flaasta preeltianté UN Mll.l.ON
SEISCIENTAS UNA  MIL  SEISCIENTAS PESETAS (1.601 té?).- Ptas.1 Naso de
pretenlaclétu has a las 12,00 hora’ del día  26 ale Mayo de  992.  Apetura de
pteposicionec Será pública y tendrá lugar •  las 1113(1 horas del día 27 tIc Mayo de
1992 en la Sede del Consorcio. Exideición de detumentas La documentación estará a
disposición de los interesados. draeaore el plano de presentación de ptoposicktnes en las
Oficinas del Consorcio. Diana Oflcsaf en que Ilgairan las cwcunatancaal det ladas
Boletín Oficial del Estado y Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid. de fecha 27
de  Abril de 1992. Nata El importe de la presente publicación será por cuenta del
adjudicatario, de confrarmidad con lo isidicado en eh pliego de Condiciones Jurídicas,
Técnicas y Econónnicas que tigen en la presente uabasta pública.
MiCElA 1-  Oh4eta ststa  pública pata la enajenación de la psncela n” 1 • del Proyecto
ale parcelación en el ámbito de imperiaIFstación de Imperial (PASE 1) del Pasillo
Verde  Ferroviario de Madrid. lugar de paesentacláti de paepoticienee: S de d l
Consorcio (Secretaria Técnica). Cf.  Gran Vía,  as” lO, 6” Planta. Madrid. TIpO de
IJI.$óni El precio tipo es: 555.135.936.- peas (QUINIENTOS  CINCUENTA  Y
CINCO  MILLONES  CIENTO  TREINTA  Y  CINCO  MIL  NOVECIENTAS
TREINTA  Y  SEIS PESETAS)  I.V.A.no  incluido.  Fanta ptovltianali ONCE
MILLONES  CIENTO  DOS  MIL  SETECIENTAS  DIECINUEVE  PESETAS
(11.102.719.- P,5,)NaT0deptu1  a&tu Hasta l s 12,Ooboensdel dr. 2ódeMayO
de l99? Aperturadepir_pttiaetifl náp  tcaytettdtd lugaralas 1050horas
ldia27deMnyode  l99ZenlaSededeICont0  ano  awnesttat  ,,
La  documentación estará a disposición de les interesados, durante el plato de
presentación de proposiciones n les Oficinns del Consorcio. Diatia Oficial en
que figuran l s circtinetaflclae J.tlj.adat Bol tín Oficial del Estado y Boletín
Oficial  de le cnassnisidad e Madrid, derecha 2t de Abril de 1992. Hola) El
importe de la presente publicación será por cstenta del adjitdicarario. de conformidad
con  lo indicado ene1 pliego de Condiciones Jurídicas. Técnicas y Económicas que rigen
en la presente subasra pública.
MiCELA 2 -  Objeto: subasta pública pata le enajenación de la parcela nn 2. del
Proyecto de parcelación en el  ámhitn  de lmpeeiaIEsraciótt de Imperial (PASE
.1)  del  Pasillo  Verde  Feerneiario de  Madrid.  Lugat  de  presenloción de
pnaposlcianeet Sede del Consorcio (Secretaría Técnica). Cf. Gran Vía,  n” 10,6”
Planta.  Madrid.  Tipo de licitacIón: El  precio tipo  es: g52.527.l68.-  pta5
(OCHOCIENTOS  CINCUENTA  Y  DOS  MILLONES  TRESCIENTAS
VEINTiSIETE  MII.  CIENTO  SESENTA  Y  OCHO  PESETAS)  I.V.A.  no
ioclstido.  Fianto ptatlelanah DIECISIETE  MII.I.ONES  CUARENTA Y SEIS
MIL  QUINIENTAS  CUARENTA  Y  TRES  PESETS (17.046.543.- Ptas.)
Plato  de preeetttaclótst Hasta  las 12,00 horas del  día 26 de  Mayo de  1992.
Apertura de pnapoelciones S rá pública y tendrí  lugar a las 1050  botas del día
27  de Mayo de 1992 en la Sede del  Consnrcio. Exhibición de documentos: u
documentación estará $  disposición de  los interesados, durante el  plano de
presentación de proposiciones en las Oficinas del Consorcio. Diario Oflciat en
que  figuran loe  cbcunetancloe d tallada,:  Boletín  Oficial  del  Estado
y  Boletín Ólicial de la Comunidad de Madrid. de fecha 27 de Abril  de  1992.
Nata: El importe de la presente publicación serí por cuenta del adjudicaratio. de
conformidad con lo indicado en el pliego de Condiciones Jurídicas. Técnicas y
Económicas que eigen en la presente subasta pública.
FIGa  162
111.  En concreto  se  adjudicaron  4  parceLas residenciaLes en  Inperial y Peñuetas,  quedando  sin
Licitadores  5  sotares  terciarios  (EL ft  (edición Madrid), SupLemento Madrid, 28-5-92, pág. 2).
PARCELAS
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7.2.1.3.  Otras grandes operaciones urbanas
En  el Plan del 85 se contempla el desarrollo de otras
grandes  operaciones  que, de  alguna  manera,  han  quedado
empequeñecidas  por la magnitud de las hasta ahora reseñadas
(Campo  de  las  Naciones,  PVF),  con  las  que  no  pueden
compararse  ni  por  su  superficie  ni  por  el  volumen  de
edificabilidad  puesto  en circulación. Sin  embargo,  poseen
una  suficiente capacidad estructurante sobre ámbitos urbanos
más  amplios  que  les hace ser  incluidas en este epígrafe.
Seguidamente  veremos tres ejemplos, gestionados de distinta
manera  (empresa  municipal,  concesión  de  expropiación  a
particulares,  actuación directa), y que ilustran, así mismo,
sobre  distintos  objetivos  transformadores  en  diferentes
ámbitos  urbanos. Con Puente de Ventas y el Centro Integrado
de  Aluche completarían el total de actuaciones.
Estación  Sur de Autobuses
A  una escala menor, esta operación resulta comparable
en  muchos aspectos a la desarrollada en el PAU 1 (Campo de
las  Naciones): ha sido gestionada por una empresa municipal
creada  especialmente  (Empresa Municipal  Estación  Sur  de
Autobuses,  S.A.),  y,  como  aquélla,  se  basa  en  la
implantación  de un gran equipamiento metropolitano sobre un
punto  de accesibilidad privilegiada, al que se incorpora un
cierto  volumen edificable de uso terciario con la finalidad
de  crear una nueva área de centralidad en una zona carente
de  este tipo de implantaciones. En referencia a esto último,
se  debe  señalar  que  el Plan plantea  otras  dos  áreas  de
intervención,  también  localizadas  sobre  la  calle  Méndez
Alvaro112,  también de  iniciativa pública, y que  de alguna
manera  contribuyen a extender este proceso de terciarización
en  el sector.
112. PERI 3.4 (Méndez ALvaro) y  ED 3.3 (Méndez Atvaro/DeLicias)(Ver  7.2.2.).
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SUELO  ORDENADO  Y EDIFICABILIDADES  EN LA E.S.  DE AUTOBUSES




TERCIARIO  (Oficinas) 28.586 11,4 117.100
TERCIARIO  (Comercio) 11.825 4,7 34.500
19.100ESTACION  AUTOBUSES 19.100 7,6
DOTACIONAL 4.485 1,8 5.650
EDIF,EXISTENTE 16.540 6,6
ESPACIOS  LIBRES 41.824 16,7
RED  VIARIA 110.054 43,9
RED  FERROVIARIA 10.085 4,0
ESTACION  ELECTRICA 8.385 3,3
250.884 100 176.350
FUENTE:  PERI  3.5  ‘ESTACION  SUR’  (Expte. 527/07/237  —GMU—)
El  sector  sobre  el que  se  actúa  constituye  el  extremo
más  externo  del núcleo  industrial  de  Méndez  Alvaro,  el  cual
comenzó  a formarse  a finales  del xix alcanzando  su  madurez
en  los  años  50 y 60 y en  el que  encontramos  algunas  de  las
principales  instalaciones  fabriles  de  la  industria
madrileña,  metalúrgicas  sobre  todo.  En términos  generales,
los  sucesivos  planes  aplicados  al sector  han  ido propiciando
una  progresiva  sustitución  de usos,  que  está  llevando  a un
lento  desmantelamiento  de  este  núcleo  industrial,  en  un
proceso  actualmente  capitaneado  desde  la  iniciativa
urbanística  pública.
El  ámbito  delimitado  por el PERI  3.5  (Estación  Sur),  en
concreto,  estuvo  calificado  como  industrial  en  el  Plan  del
46  y en el del  63, alojando  diversas  grandes  instalaciones  y
empresas  (subestación  eléctrica  de  FENOSA,  depósitos  de
combustible  de  CAMPSA,  talleres  de  la  Cía.  Auxiliar  de
Ferrocarriles  —en relación  con la proximidad  de Atocha—).  El
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FIG.  163.  AMBITO DE  L7  ESTACION  SUR  DE  AUTOBUSES
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Plan  Especial Avenida de la Paz, 2 fase, señalaba dicha zona
como  de  remodelación,  propugnando  la  conveniencia  de
sustituir  la industria y realizar un enclave terciario de
importancia.  Ello  propició  un  progresivo  abandono  y
deterioro  de las instalaciones existentes, que provoca que
en  los  años  80  únicamente  quede  en  funcionamiento  la
subestación  eléctrica.  El  resto  de  instalaciones  fueron
quedando  en desuso,  cuando no utilizadas simplemente  como
vertederos  de escombros.
El  Plan  del  85  retomará  en  buena  medida  las
determinaciones  del  PEAP,  pero  tomando  a  cargo  de  la
iniciativa  pública  municipal  su  conversión  en  un  centro
comercial  y de oficinas, que comenzase la terciarización del
eje  de Méndez Alvaro a partir de una actuación emblemática
en  el área  remitida  ‘Estación  Sur’.  Dicho  ámbito,  que
prácticamente  se habla convertido en un vacio urbano rodeado
de  grandes  infraestructuras, estaba en manos  de muy  pocos
propietarios,  incluyendo  entre  estos  a  la  propia
administración  municipal. Aunque se actuaba por el sistema
de  expropiación,  no  hizo  falta  recurrir  al  mismo,
solucionándose  el acceso al resto de  la propiedad mediante
otras  fórmulas más  favorables a la propiedad: los convenios
expropiatorios,  principalmente.
La  propiedad municipal previa en este ámbito procedía,
en  su  mayor  parte,  de  una  permuta  efectuada  con  el
Patrimonio  del  Estado113,  y de desafecciones  del  dominio
público  (viales, arroyo Abroñigal).  Por otro lado, la GMU
preparó  convenios con las contadas empresas que poseían allí
terrenos,  y que consistían, básicamente, en  la permuta de
suelo  por edificabilidad. A título de ejemplo, el convenio
firmado  con Renta Inmobiliaria Crane, S.A., supuso el acceso
a  82.073 m2 de suelo a cambio de una parcela con 34.500
113.  El Ayuntamiento recibe tres fincas, con un total de 154.477 m2, del Patrimonio deL Estado,
procedentes de RENFE a través de La Comisión Aáninistradora de Valores Ferroviarios deL Estado, a
cambio  -junto con otras- de una parceta propiedad del Ayuntamiento con destino a (a edificio de La
awçt$ación del Senado (C/BaiLén, del Ro  y del Reloj) (Expte.Estaciófl Sur de Autobuses, 520/89/23.652
-GNU- ) -
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de  edificabilidad comercial asignados (donde actualmente se
asienta  un  HIPERCOR)114.  Ello  ha  permitido  acometer
rápidamente  el proceso  urbanizador  y de  promoción,  sin
necesidad  de desembolsos previos  (lo que hace  aumentar  la
capacidad  de  gestión  global de  la GMU),  pero  a costa  de
disminuir  notablemente el volumen total de ingresos finales.
La  venta de las parcelas lucrativas municipales  se ha
efectuado  a cargo de la empresa municipal Estación  Sur de
Autobuses.  En concreto han sido 5 parcelas, para oficinas,
con  una edificabilidad de 13.100  cada una.  El concurso,
celebrado  en 1989, fue un completo éxito, adjudicándose  la
totalidad  del suelo a un precio medio de  145.000  pts/m2,
tres  veces  superior al de salida  (47.000 pts)1-15. Ello ha
supuesto  unos ingresos brutos de 9.500 millones de pesetas,
que  se  han  traducido  en  una  transferencia  neta  al
presupuesto  de Gerencia de 7.000 millones116.
La  ordenación  planteada propicia  la creación  de dos
fachadas  representativas,  una a  la M-30  y  otra  a Méndez
Alvaro,  que  ayudarán  a potenciar  la  imagen  de  ejes
terciarios  que  el Ayuntamiento  pretende  conseguir  para
ambos.
Gran  !i   Hortaleza
La  operación Gran Via de Hortaleza se articula en torno
a  la creación de un nuevo viario que da continuidad en  la
periferia  al  eje  transversal  este—oeste  formado  por  las
114. Según el estudio económico-financiero d l PERI, Los costes de expropiación de Los 113.818 m2
que no eran de propiedad municipaL podfan etevarse a 1.554,8 milLones de pesetas (13.660 pts/m2). ELLo
darla un valor de expropiación e  torno a Los 1.100/1.200 milLones para la propiedad e CRANE. La
parceLe adjudicada posee, en cairio, un valor en venta 4 6 5 veces mayor.
115. AL concurso se presentaron u  totaL de 15 earesas. Urbis e Hispano Irwnobiliaria fueron Los
máximos ofertantes (164.580 pts/m2) para cada una de Las parceLas, aunque eL acuerdo antirnonopolio
municipaL  sólo permitió adjudicarles un único solar; el resto fueron para Reinhotd, Cobasa, Urpesa y
Bami (EL Pais,  (edición Madrid), 22-5-89, pág. 27).
116. Sesión del consejo de Estación Sur de Autobuses, S.A., de 22-11-89.
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calles  de Sor Angela de  la Cruz, Alberto  Alcocer  y Costa
Rica.  Ello  supone,  en definitiva,  la unión  directa  del
centro  terciario de la Castellana con el nuevo Ferial,  e,
indirectamente,  COfl el aeropuerto, a través del nuevo acceso
al  mismo  desde  la Vía  borde de Hortaleza.  En realidad  se
trata  de  un  antiguo  proyecto  de  la  Red  Arterial,  la
autopista  Cuzco-Barajas, y su realización ha  sido hoy  día
posible  gracias  a la reserva  de  terrenos  efectuada  para
dicha  vía rápida.  La vía proyectada en origen ha pasado a
convertirse  en un eje de característica más urbanas, trazado
entre  Arturo Soria y la 14-40. Además del trazado  del vial
propiamente  dicho, se procede a ordenar sus bordes mediante
nuevas  construcciones  residenciales  al  tiempo  que  se
incorpora  un centro integrado cívico y comercial en su misma
mediana,  equipamiento que puede convertirse en elemento de
atracción  para el conjunto del distrito.
La  principal consecuencia de la definición del proyecto
de  autopista  Cuzco-Barajas sobre los terrenos por  los que
discurría  la misma  ha  sido  el de mantenerlos  libres  de
edificaciones  hasta  la  actualidad,  si  exceptuamos  la
denominada  Colonia Leonesa, núcleo de casitas bajas junto a
López  de Hoyos con origen  en una parcelación  de  los años
cincuenta,  que ha  sido parcialmente afectada por  el nuevo
trazado117.  Tras atravesar el Pinar del Rey, y siguiendo el
curso  del arroyo del Quinto, el nuevo eje va dejando  a un
lado  y  otro  núcleos  residenciales  recientes  y  algunas
grandes  implantaciones  (Convento  de  los  Padres  Paules,
Academia  de Policía, Parque Clara Eugenia, etc.).
La  superficie total afectada se eleva a unas 60 Ha, con
una  estructura de la propiedad en general poco fragmentada,
a  salvo de las pequeñas parcelas que caracterizan la Colonia
Leonesa.  Para su desarrollo han sido programadas hasta siete
unidades  de actuación, gestionadas por distintos sistemas,
117. CAMOSA ZAMORA. ELia; RODRIGUEZ CHUMILLAS, IsabeL (1985): “Urbanización marginaL en La
periferia noreste de Madrid”, Ciudad  Territorio, njn. 66, pp. 11-41.
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entre  ellos el de expropiación. El sistema compensatorio ha
sido  aplicado  a  los  terrenos  libres  donde  se  llegó  a
acuerdos  con los propietarios para la cesión  inmediata de
los  terrenos  afectados por  la nueva avenida, mientras  que
donde  no hubo entendimiento se optó por la expropiación, que
afecta  igualmente a la zona de edificabilidad terciaria118.
La  cooperación, por su parte, fue elegida para las unidades
que  engloban  la Colonia  Leonesa,  donde  se estima  que  se
producirá  un proceso renovador de modo espontáneo mediante
un  oportuno aumento de la edificabilidad119.
En  función  de  estas  determinaciones,  el  proceso
expropiatorio  afectará  a unas  25 Ha,  que  engloban  tanto
superficies  vacantes  en manos  de unos pocos propietarios
(Patrimonio  del  Estado,  Najarra,  S.A.,  Inmobiliaria
Hortaleza,  entre  otros),  como  algunas  construcciones
residenciales  de  la Colonia Leonesa,  que  obligarán  a una
operación  de realojo. La principal novedad que se introduce
en  la promoción pública de este suelo es la concesión a los
particulares  de este proceso expropiatoriO.
En  efecto, el Ayuntamiento sacó a. concurso la concesión
para  ejecutar por el sistema expropiatoriO el PERI 18.5120.
El  adjudicatario,  a  cambio  de  los  solares  lucrativos
resultantes  (63.300  m2  residenciales  y  10.900  de
edificabilidad  terciaria comercial), quedaba  sujeto a las
siguientes  obligaciones:
—  efectuar  el pago de  la expropiación  121, que quedaba  a
118. PERI 18.5 ‘Eje Urbano de Hortaleza’ (Expte. 524/85 -GMU-).
119. En un primer momento (Avance PERI 18.5) se habla optado por La expropiación, con realojamiento
en  vivienda unifarniliar en el sector. Se desestimó ante las alegaciones vecinales y por el excesivo
coste que ello originaba.
120. Esta concesión administrativa queda regulada por el Art.211 del Reglamento de Gestión
Urbanistica, el Art.114.2 de La Ley del Suelo y el R.D. 78/1986 de 18 de abril.
121. EL concesionario p cHa optar entre pagar hasta el limite de las vaLoraciones marcadas por el
proyecto, quedando todo incremento acordado por el Jurado Provincial de Expropiación a cargo del
Ayuntamiento, o asiinir el justiprecio y los posibLes incrementos.
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cargo  de la GMU;
—  colaborar  en el realojamient&-22
—  ejecutar  la urbanización,  en determinados  plazos  y  de
acuerdo  a un proyecto aprobado por el Ayuntamiento;
—  cesión  de obra y suelo para equipamientos;
—  promover  las parcelas  resultantes,  quedando  igualmente
sujeto  a plazos (2 años desde la urbanización);
-  pago  de un canon en metálico al Ayuntamiento123.
El  adjudicatario  estaba  obligado  igualmente  a
constituir  una  sociedad  mercantil,  en  la  cual  podrían
participar  los  propietarios  de  suelo  incluidos  en  el
proyecto  expropiatorio124.  Los  propietarios  interesados
quedaban  obligados a adquirir un porcentaje de acciones del
capital  social de la empresa igual a su participación en la
superficie  total  del  polígono.  Esta  posibilidad  fue
utilizada  en  el caso de Hortaleza,  de  tal  manera  que  la
concesionaria  definitiva fue la sociedad denominada Nueva
Cía.  Urbanizadora Gran Vía de Hortaleza, formada por la Cía.
Urbanizadora  Gran  Vía  de  Hortaleza,  S.A.,  y por  las
sociedades  Najarra, S.A., Ortiz y CIa, S.A. y Corporinver,
S.A.  Las  obligaciones  económicas  asumidas  por  dicha
concesionaria  fueron las siguientes:
—  pago  de expropiaciones hasta 916,4 millones de pts.;
—  contribución  al realojamiento, 150 millones;
—  pago  de  un  canon  al Ayuntamiento  por  valor  de  5.684
millones;
—  ejecutar  las obras de urbanización por un valor de 1.150
millones,  a los que se deben agregar  una mejora  en los
accesos  al centro comercial previsto por valor de  otros
398  millones.
122. Todos Los resdentes propietarios  inquiLinos,  tensan derecho a reaLojamiento a través de
La EMV.
123. PLiego de condiciones técnicas y económico-adiinistrativas par La ejecución del PERI 18.5
‘Eje Urbano de Hortateza o Gran Vfa de Hortateza’.
124. Si La incorporación de propietarios representara más deL 25 por 100 de La superficie deL
poLfgono, La sociedad concesionaria podio renunciar a La concesión.
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En  total la empresa adjudicataria debe invertir cerca
de  8.300 milloneS de pesetas a lo largo de varios años para
acceder  a una edifiCabilidad de 74.200 m2 para residencia y
un  centro comercial, lo que supone un precio medio de unas
128.000  pts/m2.  El  Ayuntamiento,  mediante  este  sistema,
además  de  sacar  adelante  una  operación  de  importancia
estructUral,  ha ingresado directamente más de 5.000 millones
sin  tener que ejecutar prácticamente ninguna inversión. En
alguna  medida  los  resultados  para  el  municipio  pueden
compararSe  a los que se obtienen a través de los conveniOS
se  posee el control sobre todo el proceso sin necesidad de
ejecutarlo  directamente.  Igual  que  en  los  procesos
convenidos,  los propietarios de cierta entidad inmersos en
el  proceso  expropiatOrio  tienen  la posibilidad  real  de
incorPorarse  a  la promoción  de  suelo,  lo que  de  alguna
manera  elimina  buena  parte de  la carga  sancionadora  que
cualquier  expropiación lleva implicita.
Avenida   Andalucía  JJJ, EsPinillO1
El  Plan General se fija como una de sus más importantes
metas  la regeneración urbana de todo el sector limítrof e con
la  antigua carretera de Andalucía, no limitándose a plantear
un  cambio  funcional  centrado  en  la  carretera’25,  sino
mediante  una  acción  más  amplia,  que  incida  directamente
sobre  sus  márgenes,  remodelándolos, introduciendo  nuevos
usos,  mejorando  su calidad  ambiental  y procurando  una
ordenación  de  los  mismos  que  permita  y  fomente  las
relaciones  entre  los  espacios  ya  construidos.  En  este
proceso  se da un papel protagonista a la acción urbanizadora
de  carácter público mediante tres áreas de intervención, la
más  importante de las cuales es El Espinillo.
125.  Sobre este proyecto ver DALDA, Juan LUiS y otros (1990): “Madrid, La ordenación de La
carretera de AndaLUCfa. Las obras púbLicas de acceso como determinantes de trazado en La periferia”,
Ciudad y Territorio, ntin. 85, pp. 39-55.
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PLMI  PARCIAL  EL ESPINILLO.  SUELO  ORDENADO  Y  EDIFICABILIDAD





TERCIARIO  (Oficinas) 4.500 20.240
TERCIARIO  (Comercial) 41.048 30.508
TOTAL  USOS  LUCRATIVOS 142.702 318.950
DOTACIONAL 91.948
ZONAS  VERDES 129.934
RED  VIARIA 133.419
TOTAL 498.003
FUENTE:  Plan  Parcial  1.10  ‘El Espinillo’  (GMU, Expte.86/62)
El  Espinillo  constituía  un amplio  espacio  absolutamente
desestrUcturadO  —unas  50  Ha,  mayoritariamente  vacantes—,
entre  las  carreteras  de  Andalucía,  M-40,  San  Martín  de  la
Vega  y Villaverde-ValleCas.  Las  edificaciones  existentes,
escasas,  contribuían  a acentuar  la marginalidad  del  ámbito:
restos  del  núcleo  de  viviendas  prefabricadas  de  la Colonia
Torregrosa,  alguna  instalación  industrial  o  comercial  de
pequeña  consideración  (compraventa  de  coches  usados),  un
campo  de  fútbol.  La  operación  planteada  ha  querido
convertirSe  en  el  comienzo  del  proceso  regenerador  de  la
Avenida  de  Andalucía,  proceso  que  se  pretende  pueda
difundirse  a  los  sectores  limítrofes.  Básicamente,  se  ha
programado  un  frente  de usos  terciarios  sobre  dicha  Avenida,
junto  con una  gran  actuación  residencial  (2.300 viviendas  de
vivienda  social)  que  dará  lugar  a un  nuevo  barrio126.  Los
126.  La totalidad de parceLas deL EspinilLo están integradas en La oferta de sueLo iminicipaL para
VPO  conocida como Plan 18.000, conformando La parte más inortante de dicha oferta.
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problemas  de  conectividad  han  sido  objeto  de  especial
atención,  intentando  conseguir  que  aparezca  un  eje  de
relación  norte-sur al este de la Avenida, mediante acciones
concretas  sobre  el  viario  secundario,  pero  también
localizando  en El Espinillo  cierto volumen  dotacional  y,
sobre  todo, con la presencia de una nueva gran superficie
comercial  (que  además  aprovecha  un  punto  de  gran
accesibilidad,  el nudo M-40/Avda. de Córdoba).
Aparte  de las características físicas del ámbito, que
lo  hacían  particularmente  apto  para  esta  intervención
pública,  en El Espinillo, como en otras grandes operaciones
del  Plan  del  85, nos  encontramos  con  la presencia  de un
importante  paquete  de  suelo  público  que  influye  en  la
delimitación  concreta  del  ámbito.  En  este  caso el  suelo
procede  de  antiguas  actuaciones  expropiatorias  que  se
remontan  a  los  tiempos  de  la  Comisaría,  en  el  sector
denominado  ‘Bajo Abroñigal’, así como de otros procesos más
recientes  de  responsabilidad  municipal  en  la  Colonia
Torregrosa.
De  esta manera la actuación expropiatoria sólo debía
centrarse  en el acceso a la mitad de la superficie afectada
por  el proyecto. En este proceso de adquisición de suelo el
recurso  a  fórmulas  no  compulsivas  será  generalizado,
utilizándose  la edificabilidad terciaria adjudicada al plan
parcial  como  moneda  de  cambio  de  buen  número  de  los
convenios  llevados a término, acuerdos que afectarán tanto a
los  grandes como a los pequeños propietarios  del sector127.
Igualmente  se recurre a permutas de suelo por suelo. De esta
manera,  la  expropiación  pura  y  simple  será  el  último
recurso,  con una  importancia cuantitativa menor que  otras
fórmulas.  En  esta  ocasión,  la razón  esgrimida  para  el
127. EL más espectacuLar de estos convenios es eL reaLizado con Tosán Asociados, S.A., propietarios
de  La cuarta parte deL sueLo del polfgono. A can,io de sus 137.608 m2 se Le concede La parceta que
contiene el centro comerciaL (21.780 m2 edificabLes), con La obligación de colaborar en La
urbanización en un 25 por 100 de su valor totaL.
Convenios simiLares fueron efectuados con pequeños propietarios: Odosa, S.A. (9.938 m2 de sueLo por
1.984 m2 de uso terciario), Peralejos, S.A. (5.520 y 641 m2, respectivamente), ntre otros.
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recurso  generalizado a este tipo de soluciones radicaba en
la  urgencia  por  disponer  del  suelo  de  las  parcelas
residenciales  para un concurso de suelo municipal a precio
tasado  para cooperativas: el Plan 18.000.
ORIGEN  DE LA PROPIEDAD MUNICIPAL EN EL ESPINILLO
Fórmula  utilizada                  Superficie(m2)
Convenio  expropiatorio                218.464        39,4
Expropiación  comisaria                214.870        38,7
Expropiación  (Espinillo)               60.840        11,0
Permutas                              50.1619,0
Expropiación  (TorregrOSa)(*)            9.332         1,7
Dominio  público                        1.082         0,2
TOTAL       554.749          100
FUENTE:  GMTJ (Expte. 520/26.520).
El  éxito o fracaso de esta operación está todavia por
ver.  La  adjudicación  de parcelas  residenciales,  a precio
tasado  para  cooperativas,  se  llevó  a cabo  sin  mayores
dificultades.  De igual manera, el gran centro comercial, que
está  ya en funcionamiento.  Sin embargo,  el  futuro de  las
parcelas  de oficinas está más en el aire. Los  intentos de
subasta  de  estos  terrenos  se han  saldado  sin  produCirSe
ninguna  venta128  el  mal  momento  del  mercado  de  suelo
urbanizado  en el que salieron a la venta deja la duda sobre
las  causas  de  este  fracaso,  posible  de  atribuir  a  la
desfavorable  coyuntura  o al  escaso  atractivo  de  estas
parcelas.
(*) Proceso expropiatOriO de principiOS de Los ochenta para realoiamieflto pr vsonaL.
128. Subaste de tres parceLas de edificabitidad terciaria (8.968 m2 edificabLes), con un precio de




El Ayuntamiento de Madnd yo o  proceder o  lo subasto de
3  portelos  que  se indican  o  continuación,  con las
característicos  que asimismo se señalan:
•1uIOf  Ciro. de Andolucia, Km. 7500, en el ómbito del
PP. 1-10 “El Espinilla”. Parcelas 9.263, 9.265 y 9.255.
.1J1JR:lElt  3872  m2, 900,00 m2 y porcentaje de 12,29 m2
sobre 900,00  sn2.;1]
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PARCELA 9.263  5.164,00 n2 y 335.660.000 pIas. +  I.V.A
PARCELA 9.265- 3.388,00 m2 y 220.220 000 ptas. +  IVA
PARCELA 9.255- 416,39 m2 y 27.065.350 pIas. +  I.V.A.
-
o     TERCIARIO. Comercial en Centro Integrodo lo primero.
TERCIARIO. En clase de oFicinas compatible con el dotocional en
cuak1uier silzoción, e IndustrIal en Planto Bujo, la segunda y lo Iecoru
En si lOE.  de E d.  moya de 1992 sapablicó el anemia do la  wbosm. A po1ti
de  dicho lecho, y bailo los 12horas dele  de junio del neMeo ano, se menhene
abierto  el plazo do preseniación do propoiiciones.
Poro mayor iolo,mocióa, el expediente se encuentro en lo sección de Inlorroacion
Urizonistico. C/Porogooy. rin  o Allonso XIII, 129. Planta Bojo.
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7.2.2.  PequeñaS actuaciones públicas
Al  lado  de  las  grandes  operaciones  hasta  ahora
comentadas,  el  Plan  de  1985  propone  numerosas  áreas  de
intervención,  de  iniciativa  pública  y a  desarrollar  por
expropiación  formuladas  para  resolver  problemas  muy
concretos  y cuya voluntad transformadora, en principio, no
va  más  allá de  los limites de su propio  ámbito.  La mayor
parte  de  ellas  han  sido planteadas  de  manera  simultánea
dentro  del Programa de urbanismo y vivienda de 1988129, bajo
la  genérica  denominación  de  ‘Bolsas de deterioro urbano’,
actuación  que se ve rematada y finalizada, al menos en sus
planteamientos  iniciales,  con  otro  paquete  de  acciones
incluidas  en el Programa 1990_91130.
En  general, podemos hablar de enclaves urbanos que han
quedado  al margen en los procesos de consolidación urbanos’31.
Sin  embargo,  la simultaneidad  de  su planteamiento,  y  la
denominación  conjunta  de  ‘Bolsas  de  deterioro  urbano’,
ocultan  en parte lo heterogéneo de la operación planteada,
donde  se mezclan  los problemas  sociales con los puramente
urbanísticos.  La presentación  oficial  de esta  iniciativa
prima  la vertiente social de la misma —de ahí el nombre de
‘Bolsas  •,132_,  destacando como principal objetivo el de
eliminar  un considerable volumen de  infravivienda  (si bien
no  en todos los alojamientos así considerados puede hablarse
de  tal situación).
Sin  obviar  este  problema  social  derivado  de  la
existencia  de  verdaderos núcleos de viviendas marginales,
aspecto  que es igualmente atendido, los verdaderos objetivos
129.  GMU: Un Proyecto 2  Madrid: Programa de urbanismo   vivienda, ob.cit.
130.  AYUNTAMIENTO DE MADRID: Areas de pLaneamiento municipaL. Programa 1990-1991, ob.cit.
131.  ECNENAGUSIA, Javier (1988): “De las plazas a Los hechos”,  nun. 52, pp. 21-22.
132.  En ocasiones se habla abiertamente de ‘bolsas de pobreza’ (EZQUIAGA DOMINGUEZ, J.M.:




FTG.  167.  PEOUEÑAS  ACTUACIONES  PUBLICAS
de  la operación  son los de dar  soluciones  a determinados
problemas  urbanísticos  (prolongar ejes viarios,  remate de
ordenaciones  inacabadas,  eliminación  de  vacíos  urbanos,
colaborar  en procesos recualificadores dentro de operaciones
más  amplias),  en  sectores  imposibles  de  abordar  sin  la
intervención  directa  de los poderes públicos  a través del
sistema  expropiatOriO133.
La  necesidad de la intervención pública en dichas zonas
se  deriva, según palabras de los responsables municipales,
de  la imposibilidad de evolucionar  por  si mismas,  con el
único  concurso  de  sus  propietarios,  hacia  las
determinaciones  señaladas  por  el planeamiento  general  en
vigor134.  En general son sectores de propiedad fragmentada,
habitados  por  una  población  de  escasos  recursos,  con
abundantes  inquilinos y precaristas, en cuya transformación
se  hace  siempre  necesario  abordar  costosos  procesos  de
realojo.  A esta situación se ha llegado, en ocasiones, por
decisiones  de  planeamientos  anteriores:  delimitación  de
unidades  de desarrollo imposible135, reservas de suelo para
determinadas  actuaciones  viarias  que,  al  dejar  fuera  de
ordenación  la  totalidad  del  sector,  han  impedido  una
renovación  similar a la ocurrida en zonas adyacentes136.
La  mayor  parte  de  estas  áreas  se  localizan  en  la
periferia  más reciente, aunque también las encontramos en el
suburbio  histórico  (Tetuán, Guindalera, Puente de Ventas).
En  todos los casos se trata de sectores que, en el momento
de  su  incorporación  al  crecimiento  urbano,  ocupaban
posiciones  marginales, pero que el posterior desarrollo  de
133. En este sentido cabe comentar que no en todas Las BDU existe este probLema sociaL, mientras que
no  se incLuyen sectores más necesitados desde este punto de vista.
134. ECHENAGUSIA, Javier (1988): “Entrevista  Jesús EspeLosin. Hacer ci.srpLir eL PLan”,  ntin.
52,  pp. 15-18.
135. Por ejefTpLo La Viña (PR 13.1) es un antiguo potigono deL PEAP, donde La abundante infravivienda
sóLo permite actuar por medio  de  La expropiación.
136.  Son Los casos de Sor AngeLa de La Cruz (PR 6.4), Avda. de Daroca (PR 16.6), afectados por
trazados de La Red ArteriaL.
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PEQUEÑAS  ACTUACIONES  EN DESARROLLO  DEL PLAN  GENERAL  DE  1985
(PROGRAMAS  1988—89/1990—91)
Airbito Superf. Edificabilidad Cm2) Nn. Z.VerdeSup.Equip.
Ñoare                planeamiento(Ha) Total Terc/Ind Resid. Viv. (m2) (rn2)
1. Arroyo de tos Pinos I4PG-PERI    39,3  127.000    -      127.000   1.366  210.000  20.520
2.  Méndez Alvaro  ED 3.4      20,5   170.020  160.020   10.000    100    18.800   -
3.  EL QueroL  PP 1.2      20,4   176.000    9.100   166.900   1.455   28.000  36.000
4.  Avda.de Daroca  PR 16.6     17,6  112.000   41.000   71.000    734   21.000  24.800
5.  Barrio del Carmen  PR 18.2     16,9   62.000    -       62.000     620    11.000   16.000
6. Oeste de San Fermfn PP 1.9      15,4   105.000   26.800   78.200    718    18.000  21.000
7.  AdeLfas  PR 3.7      12,8   91.615   32.601    59.014    620    19.705   18.259
8.  EL ParraL  MPG-PERI     10,8   68.400    .       68.400     720   34.700    1.900
9. Martfnez de la Riva  PR 14.4     10,1   141.236   -      141.236   1.300    5.125   12.166
10. Rancho del Cordobés PR 12.5     10,0   68.000   32.600   35.400    306    2.130   9.500
11. M.Arteaga/J.Verdaguer PR 11.2      9,9   18.200   -       18.200     182    6.700    1.350
12. La Viña  PR 13.1      9,2   60.000   -       60.000     600   35.000   15.200
13. CoLonia Canamento  PR 5.1       8,7   60.000   40.460    19.540    200    19.000   5.570
14. Fuencarral-Malmea PR 8.6       8,1    60.020   60.020    -               36.000   5.000
15. Glorieta Eliptica  PR 11.3      7,8   61.500    6.300   55.200    400    2.700   8.000
16. Emerenciana Zurilta PR 9.8       7,2   44.000    .       44.000     440    4.000
17. Colonia Parque Europa ED 10.7      6,9   45.223   14.600   30.623    340    16.670   9.300
18. M.Atvaro/Deticjas ED 3.3       5,1   48.000   38.420    9.580    103    15.900
19. Avda.PanLona  PR 6.6       4,7   16.850   -       16.850     117    2.230    1.125
20. Tiziano-Dulcinea PR 6.7       3,4   35.340    .       35.340     348    4.392   4.463
21. Emilio Ferrari  PR 16.8      3,1    29.712   -       29.712     297    2.860   4.412
22. Cerro Belmonte  PR 9.7       3,0   14.750   -       14.750     150    3.300   -
23. C/Tétlez  ED 3.2       2,6   54.912   28.326   26.586    280    1.158   5.000
24. Sor Angela de La Cruz PR 6.4       2,7   26.000    4.800   21.200    260    2.800
25. Pte.VaLLecas Horte  PR 14.1      2,4   39.000    .       39.000     400    5.900    1.330
26. ViLLa Jimena  PR 15.6      1,8   12.000   -       12.000     110    4.500
27. Casco Carabanchel B°. PR 11.4      1,5    17.000   -       17.000     170    1.600     400
28. Pte.VaLLecas Sur  PR 14.3      1,0    9.000   -        9.000      90   -       5.000
29. OfeLia Nieto          ED 9.9       1,8   10.375   -       10.375      110     2.094   2.242
Total     264,7 1.783.153 595.047 1.288.106 12.536  535.214 228.537
FUENTE: Programas de Urbanismo 1988-89 y 1990-91 (GMU)
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la  ciudad ha colocado en situaciones mucho más ventajosas,
en  ocasiones  junto a las zonas más  cotizadas  de  la misma
(Sor  Angela de la Cruz, por ejemplo).
Cuando  se trata de sectores residenciales, tanto en el
antiguo  Extrarradio  como  en  la periferias  nos  hallamos,
habitualmente,  ante magníficos  ejemplos  de  la morfología
urbana  primitiva  de  estos  ámbitos,  con  los  tipos
edificatorios  característicos del momento de su creación al
no  haber  sido  sometidos  prácticamente  a ningún  tipo  de
proceso  renovador.  Otras  veces  son  implantaciones
industriales,  en estado de deterioro más o menos avanzado, o
en  lugares sometidos a procesos de recualificación  (Méndez
Alvaro).  En  la mayoría  de  los  casos,  sobre  todo  en  la
periferia,  abundan  los espacios  libres, no urbanizados  y
carentes  de todo uso.
LOS  problemas  urbanísticos  que  se plantean  en estas
áreas  son así mismo diferentes en función del tejido urbano
característico  del  ámbito  donde  se encuentren  y de  las
distintas  lógicas  de  formación  y  crecimiento  que
caracterizan  a  los  mismos137.  Los  tejidos  residenciales
característicos  del suburbio histórico se muestran hoy día
con  un alto grado de consolidación, aunque al mismo tiempo,
y  salvo excepciones, se hallan profundamente renovados. El
principal  problema urbanístico  que aqueja a estas áreas es
el  de  su  insuficiencia  viana,  fruto  de  la  excesiva
densifiCación  que han experimentado y de la propia lógica de
su  formación  —que no contemplaba  una ordenación  conjunta
sino  individualizada  para  cada  una  de  las  antiguas
promociones  de  sue10138,  así  como  la persistencia  de
enclaves  con una elevada presencia de vivienda  inadecuada.
Ejemplos  de  actuación  en estos tejidos  son  las áreas  de
137. YNCENGA CHA, Bernardo (1988): “ConentariOS en torno a tas botsas de deterioro urbano”, 
tun.  52, pp. 26-31. Ver pp. 26-28.
138. MAS HERNANDEZ, RafaeL (1979): “Los orfgenes de La propiedad irnobiLiaria en et Extrarradio
norte de Madrid”, Ciudad y Territorio, ni. 1/79, pp. T7B6. Ver pp. 83-86.
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Avda.  de Pamplona o Tiziano Dulcinea.
En  otras  ocasiones  es la sobreimposición  de tramas
viarias  ajenas al propio tejido la que provoca la necesidad
de  actuaciones expropiatorias. A veces, ello se hace preciso
para  la propia verificación de las nuevas vías  (El Parral,
Sor  Angela  de  la Cruz),  mientras  que  en  algunos  casos
simplemente  se realiza  para  adecuar  unos  frentes  dignos
hacia  las mismas, como sucede en el tramo de la M-30 a su
paso  por el Puente de Vallecas.
El  conflicto  entre  las  diferentes  lógicas  de
crecimiento  se hace particularmente intenso en la periferia.
Aquí,  junto a los restos de sectores suburbiales recientes
(años  40 y 50), se han desarrollado  intensos  procesos  de
promoción  de suelo residencial,  en polígonos,  que acogen
normalmente  ordenaciones en bloque abierto. Los diferentes
planteamientos  viarios de ambos tipos de crecimiento admiten
pocas  soluciones de contacto, lo que exige la reinodelación
de  los enclaves de casitas bajas para rematar buen número de
ordenaciones  inacabadas  (Arroyo  de  los  Pinos—Cerro
Belmonte-Emerenciana  Zurilla, El Querol, Barrio del Carmen).
Con  carácter  excepcional  hay que  hablar  de terrenos
parcialmente  expropiados con anterioridad y destinados a la
ubicación  de viviendas prefabricadas provisionales (La Viña,
Rancho  del Cordobés-39). En torno a estos poblados se habían
generado  asentamientos  clandestinos,  que  provocaban  la
necesidad  de  un  fuerte  esfuerzo  de  realojo  para  la
ordenación  de los mismos.
En  los tejidos  industriales,  por último,  las áreas
planteadas  obedecen más que nada a unavoluntad  pública de
intervención,  proponiendo un cambio de uso, de industrial a
residencial  y terciario en las mismas, recualificando  los
sectores  en que se hallan insertos al hilo de operaciones
139.  BOTELLA, Javier; FLORES, Victoria E. (1990): “PLan EspeciaL dé Reforma  Interior  ‘Rancho deL
Cordobés’. Madrid”, Urbanismo-COAM, niin. 9,  pp.  46-49.
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más  amplias (Méndez Alvaro, Avda. de Córdoba). Unicamente en
el  caso de FuencarralMalmea  se plantea la continuidad del
uso  industrial,  eliminando  un  enclave  residencial
preexistente,  absolutamente  fuera  de  ordenación,  que
generaba  trastornos y dificultaba la ampliación del área.
Ante  estos problemas, los planteamientos manejados por
los  responsables municipales se moverán, básicamente, entre
dos  soluciones:  la  remodelación  completa  del  área
delimitada,  o,  cuando  ello  no  ha  sido  posible  -o
aconsejable—,  la  demolición  Y  sustitUCiÓn  de  algunas
edificaciones  concretas, incluidas en ámbitos más extensos
de  carácter discontinuo, que permitan abordar y solucionar
los  problemas  detectados  en  el sector  sin  necesidad  de
extender  la actuación  expropiadora  a  toda  su  extensión.
Mientras  que  en  el suburbio  histórico  se ha  optado  casi
siempre  por  la opción renovadora, en la periferia, por  el
contrario,  se han  abordado  mayoritariamente  procesos  de
remodelación,  tanto  sobre los tejidos  residenciales  como
sobre  los industriales.
El  objetivo general, común a prácticamente todas  las
operaciones  remodeladOras,  es  el de  abordar  Ufl proceso
recualifiCador  sobre determinadas tramas urbanas, de escasa
calidad  y variable grado de deterioro, sustituyéndolas por
un  conjunto  edificado  de mayor calidad  (y también  con un
aprovechamiento  urIaniStiCO más intensivo). Esta acción, en
algunos  casos, ha permitido efectuar verdaderas, operaciones
de  ‘reforma interior’  (apertura de nuevas vías),  mientras
que  en  otros  simplemente  se han  rematado  ordenaciones
adyacentes  inacabadas.  En  la práctica  totalidad  de  las
ocasiones  el  saldo  final  ha  arrojad9  igualmente  una
elevación  del nivel dotacioflal y de zonas verdes del sector.
Cuando  el planteamiento  se  limita  a renovaciones
concretas  de determinadas  edificaciones,  particularmente
deterioradas  o  localizadas  de  modo  inconveniente,  la
finalidad  hay que buscarla en una mejora de la accesibilidad
interna  del sector o en un tratamiento, que se queda casi en
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lo  puramente estético, de  la fachada que  el mismo ofrece
hacia  el exterior.
En  cuanto a las ordenaciones  internas  planteadas  en
estas  pequeñas  actuaciones  todas  ellas  tienen  una
característica  en común: la integración de las mismas en las
tramas  urbanas  adyacentes,  procurando  establecer  una
correcta  continuidad con las mismas. De esta manera, tanto
las  soluciones  morfológicas  elegidas  como  las tipologías
utilizadas  estarán  en relación  con los tejidos  en que se
hallen  insertas. Así, en el antiguo Extrarradio, se optará
por  tramas ortogonales y tipologías propias de  la manzana
cerrada,  mientras que en sectores periféricos se utilizará
el  bloque abierto y, en ocasiones, la vivienda unifamiliar
en  hilera. Esta integración será mayor, lógicamente, cuanto
menor  sea la superficie delimitada;  cuando  la superficie
delimitada  supera  ciertos umbrales  aparecen  ordenaciones
propias  y diferenciadas,  casi siempre a partir  de un  eje
central,  aunque siempre armónicas con  las morfologías más
próximas.
La  gestión  urbanística  de  la mayor  parte  de  estas
operaciones  está siendo  llevada directamente  por  la GMU.
Dicho  organismo, una vez aprobado el Plan General,  comenzó
el  complejo proceso de redacción de los numerosos documentos
de  planeamiento  necesarios  para  el  desarrollo  de  estas
áreas140.  Una vez dicho proceso se hallaba suficientemente
avanzado,  se planteó  su ejecución,  integrándolas  en  un
primer  programa  (1988-89), que se verá completado con otro
posterior  (1990—91),  con  lo que  se  remataba  la acción
municipal  directa.
La  decisión de desarrollar de manera simultánea 19 de
estas  pequeñas  áreas  (el subprograma  ‘Bolsas  . ..‘)  se
produce  no sin arduas negociaciones políticas, y, además, en
un  momento de grave escasez de suelo urbanizado en Madrid y
de  fuertes alzas especulativas del mismo. La simultaneidad
140. Se trataba de sueLos remitidos a pLaneamiento p sterior.
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de  su  planteamiento,  que  no  de  su  ejecución,  hay  que
interpretarla  como una  cuestión de  imagen141, justificada
desde  la Gerencia por la necesidad de incidir de una manera
decidida  en el mercado inmobiliario de la ciudad, poniendo
suelo  en el mercado a precios no especulativos142.
Así  mismo,  esta  misma  simultaneidad  provocaba  la
necesidad  de un fuerte volumen inversor para su desarrollo,
del  que  el Ayuntamiento  no parecía  disponer.  Ante  esta
situación  la  salida  planteada  fue  la de  incorporar  a  la
iniciativa  privada  al proceso.  Dicha  incorporación  no se
haría  al final, con la venta de los solares, sino desde el
mismo  momento de la expropiación, aprovechando la normativa
legal  en  materia  de  concesión  de  expropiaciones  a
particulares.  En palabras del concejal de Urbanismo:
“La  novedad está en el momento en que se incorporan,
no  en que participen. (...)  Lo  que ocurre ahora es que no
tenemos  dinero  para  expropiar,  para  urbanizar  y para
esperar  tres años hasta que lo pueda vender. Por eso lo
vendo  sobre plano143”.
Conforme  a estos  planteamiefltoS  seis  de  estos
proyectos  salieron a concurso, adjudicándose cinco de ellos
y  quedando  uno  desierto.  La  iniciativa  privada  se  hacia
cargo  de los gastos de expropiación, urbanización Y realojo,
a  lo que se añadía el pago de un canon al Ayuntamiento  —si
bien  dicha cantidad podía ser favorable a los licitadores
cuando  se pensaba que la operación podía ser deficitaria-.
Se  estimaba  que  el conjunto  del subprogralfla ‘Bolsas  ...‘
estaba  presupueStariamente  equilibrado, de tal manera  que
las  operaciones  con beneficio  financiaban  las que podían
arrojar  algún déficit. Sin embargo, en la práctica, se han
llevado  a cabo de manera independiente, por lo que las que
141. YNCENA ACHA, B.: “Comentarios en torno a Las boLsas de deterioro urbano”, ob.cit., pp. 30-1.
142.  GNU: Un Proyecto  Nadrj4. Programa de urbanismo  vivie,  ob.cit., pág. 7.
143.  ECHEHAGUSIA, J.: “Entrevista a Jesús EspeLoSfn. Hacer ckipL:ir eL PLan”, ob.cit., pág. 17.
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arrojan  pérdidas  están teniendo mayores  problemas para su
desarrollo.
BOLSAS  DE  DETERIORO  URBANO  ADJUDICADAS A PARTICULARES
Nombre                AdjudicatarioGASTOS*  CANON
(millones  pts.)
TOTAL
Méndez  Alvaro/Delicias VALLEHERMOSO 478    1.1011.579
Rancho  del Cordobés ODOSA-SEINSA 1.825  —1.292 533
Glorieta  Elíptica INM.ESPACIO 1.431    2.0013.432
Sor  Angela de la Cruz PRYCONSA 2.584       02.584
Barrio  del Carmen COARSA—TEBASA 2.315    - 300 2.015
M.Arteaga/J.Verdaguer D  E  S 1  E  R  T  A
Total 8.633    1.51010.143
FUENTE:  El País (varios números)
Finalmente,  un  cambio  en  los  apoyos  al  gobierno
municipal  socialista obligó a que el resto de  actuaciones
fueran  ejecutadas  directamente  por  la  GMU,  aunque  sin
olvidar  fórmulas de colaboración con los particulares como
son  los convenios urbanísticos. Descontando las cinco bolsas
adjudicadas,  más otras cuatro que han quedado aplazadas por
distintos  motivos’44,  resultan  20  áreas  de  gestión
urbanística  directa municipal.
Seguidamente  pasamos a ilustrar esta actuación con el
tratamiento  monográfico de algunas de las operaciones. Ante
lo  inacabado del proceso parece prematuro  proceder  a una
valoración  conjunta  del  mismo,  tanto  en  sus  aspectos
*  Expropiación, reatojo y urbanización.
141. Cerro BeLmonte y ViLLa Jimena, por faLta de acuerdo con Los vecinos; Méndez ALvaro, por un
presunibLe cantio de caLificación reLacionado c n La revisión deL PLan GeneraL (pasarla de industriaL
a  terciario); CoLonia Canamento por diferencias con La propiedad (RENFE).
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urbaníSticOs  como  económiCoS.  En  cualquier  caso,  la
dependencia  del presupuesto de inversiones de los ingresos
por  enajenación  de terrenos,  ante  la mala  situación  del
mercado  de suelo urbanizado, provocará su dilación  en más
años  de los esperados.
7.2.2.1.  OperaCiones de ‘reforma interior’
Sor  Angela de la Cruz
El  principal objetivo de la operación aquí planteada
era  la apertura  de un  nuevo  viario  queremataSe  el  eje
transversal  este/oeste que se extiende, a lo largo de unos
ocho  kilómetros,  desde el paseo de  la Dirección hasta  los
nuevos  recintos  feriales: en concreto la finalización del
último  tramo de  la calle de Sor Angela  de  la Cruz’45.  Al
mismo  tiempo,  y  como objetivo  secundario,  se procedía  a
eliminar  un enclave de vivienda popular, en desigual estado
de  deterioro,  que además del obstáCUlO físico que  suponía
ocupaba  una  privilegiada  localización en  las proximidades
del  centro de negocios del eje Castellana.
En  realidad, ambas cuestiones -la degradación de este
núcleo  residencial y el nuevo viario- aparecen unidas.  La
apertura  de este eje transversal al paseo de la Castellana
constituye  un objetivo definido por el planeamiento  desde
1946,  lo que ha provocado que la mayor parte del polígono
quedara,  desde  ese  momento,  en  situaóión  de  fuera  de
ordenación.  A consecuencia de ello, este sector en concreto
no  se ha visto sometido al paulatino proceso renovador  que,
145. Hay que mencionar el preferente interés mostrado recientemente n La finalización de este eje
(Marqués de Viana, Sor Angeta de La Cruz, ALberto Alcocer, Costa Rica, Gran Va  de Hortaleza), donde
se  han acunulado dos inortanteS intervenciones, además de ésta: La Gran Vfa de Hortateza y el paso
subterráno que prolonga Costa Rica bajo Arturo Soria.
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FIG.  168.  SOR ANGELA  DE  LA CRUZ.  ESTADO  PREVIO  Y ORDENACION
PROPUESTA  (FUENTE:  AYUNTAMIENTO  DE  MADRID:  Prograna  de
urbanismo   vivienda)
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por  el contrario, sí ha afectado a la mayor parte del borde
oriental  del  antiguo  suburbio  de  Tettián.  Las  nuevas
alineaciones  surgidas  del  Plan  del  46  -que  suponían  un
viario  de mayor  anchura y unos volúmenes  edificableS  más
elevados—  sirvieron de  apoyo legal para el inicio de este
proceso  de  renovación,  del  que  este  polígono  quedó  al
margen.
Los  resultados  morfológicos  de  esta  situación  son
absolutamente  claros, y se resumen en la fosilización del
tejido  urbano característico de los momentos en que se forinó
este  sector del extrarradio de Tetuán (cambio de siglo), con
la  permanencia  de  las  tipologías  constructivas  que  se
corresponden  a  aquella  época.  Básicamente  se  pueden
identificar  dos tipos: la vivienda unifamiliar  adosada de
una  planta, con patio, este último ocupado con  frecuencia
por  talleres u otras viviendas; y la  vivienda colectiva de
2  6 3 alturas,  entre niedianeriaS146. Junto a estos tipos,
que  constituyen  el  ámbito  degradado,  y  situados  en  los
bordes  del  polígono,  conviven  edificios  residenciales
igualmente  entre medianerías, recientes, de hasta 6 plantas.
La  estructura  de la propiedad  se adecúa a los tipos
edificatorios  descritos. De esta manera, en lo que podríamos
denominar  como construcciones originales, se distingue entre
la  propiedad única de parcela y vivienda -en algún caso con
presencia  de  inquilinos-,  propia  de la unifamiliar,  y  la
casa  de  renta,  que  en  algún  caso  ha  pasado  a  ser  de
propiedad  horizontal por venta de los pisos a los antiguos
inquilinos.  Los  nuevos  edificios,  por  el  contrario,  son
todos  de propiedad horizontal. Por otro lado hay que señalar
que  la totalidad del suelo vacante disponible (dos solares,
1.259  m2)  se  hallaba  en  manos  de  una  inmobiliaria
(Promociones  Infanta Mercedes, S.A.)147.
146.  En estos tipos constructivos (as situaciones de infravivienda son frecuentes, con un 25 por
100 de las viviendas con una superficie menor a (os 30 m2, un 5 por 100 sin agua 6 un 8 por 100 sin
WC  (PERI 6.4 ‘Sor Angela deta Cruz ‘,  Información urbanfstiCa (Expte. 88/21 -GMU-).
147. PERI 6.4 (ALegacioneS).
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La  contestación vecinal al proceso expropiatorio fue
generalizada,  manifestándose  en  el  elevado  número  de
alegaciones  presentadas en la tramitación del expediente del
PERI.  A diferencia de otras áreas de intervención municipal,
en  Sor Angela el problema de infravivienda se hallaba muy
limitado,  por  lo  que  el  deseo  de  acceso  a  un  nuevo
alojamiento  no  era un  sentimiento  común;  igualmente,  se
observa  un  fuerte apego de  los habitantes  al barrio.  La
existencia  de numerosos comercios de productos cotidianos y
de  locales de servicios personales constituía un problema
añadido  al de la población residente148.  Por su lado, un
cuantioso  grupo de propietarios manifestaba su interés por
desarrollar  directamente la edificabilidad de sus parcelas.
Las  posturas  defendidas  pueden  ser  resumidas  en  los
siguientes  grupos:
—  propietarios  no residentes, que se oponen tajantamente a
la  expropiación  y  quieren  hacerse  cargo  de  edificar,
previo  el correspondiente proceso reparcelador;
—  propietarios  residentes, divididos  entre  los que piden
nuevas  viviendas  en  el  barrio  y  los  que  pretenden
construir  directamente;
-  inquilinos,  que en su mayoría solicitan nueva vivienda en
el  barrio;
—  propietarios  y arrendatarios de locales, que demandan otro
local  en la zona’49.
A  pesar de esta fuerte oposición inicial, finalmente, y
de  acuerdo  al elevado número de convenios expropiatorios
firmados  así como gracias al realojo garantizado para los
residentes  —en el barrio pero fuera del polígono—, parece
que  el proceso  se asegura un mayor apoyo vecinal.  Por  su
parte,  la  opción elegida para el desarrollo  del  polígono
148. Se han censado hasta 65 negocios: bares,  tiendas  de ropa.  taLLeres de reparación, estanco,
zapaterías, farmacia, papelerfa, carnicerfa, hostaL, churrerfa, videocLub, droguerfa, saLón de juegos,
etc.
149. PERI 6.4 (ALegaciones).
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RECTIPICACION  DEL DOCUMENTO DE GESTION EN EL PERI 6.4(*)
Inicial Final





9 8Propietarios  de locales
40 34Arrendatarios  de locales
14.0l,6 13.061142 de suelo expropiado
19.956 17.246142 de vuelo  expropiado
31.231 26.003142 de edificación resultante
1.320 1.162Total  costes (milloneS)
44.526(**‘-
RepercUSlOn  pts/m2 42.266
FUENTE:  Expte de aprobación PERI 6.4 ‘Sor Ángela de la Cruz’
(concesión  a  particulares)  permite  igualmente  la
participación  voluntaria en la empresa urbanizadora de los
propietarios  previos  en la proporción del  suelo poseido,
aunque  perdiendo, en ese caso, el derecho al realojo.
Pasando  a comentar  el proceso  expropiatorio,  debe
aclararse  en  primer  lugar  que  la unidad  de  actuación
planteada  es menor  que  el polígono  delimitado,  desde  el
momento  en  que,  en  principio,  quedaban  excluidas  de
expropiación  aquellas  fincas  no  contradictorias  con  la
ordenación  propuesta y cuyo volumen edificado fuera igual o
superior  al autorizado por la normativa del PERI (6 plantas
sobre  rasante). En la tramitación del planeamiento, y ante
las  alegaciones  presentadas,  esta excepcionalidad  quedó
ampliada  a aquellas  fincas  que, presentando  un  volumen
edificado  menor,  no  diesen  frente  a  viario  de  nueva
(*) Por exc(usión de varias fincas.







FIG.  169.  ESTADO  DE  LA  EDIFICACION  EN  SOR  ANGELA  DE  LA  CRUZ
(FUENTE:  PERI  6.4.)
ejecución.  En ningún momento  se pensó  en  cambiar  el  sistema
de  gestión  en la totalidad  del  ámbito pues,  a juicio de  los
responsables  municipales,  la  compleja  estructura  de  la
propiedad  y  el  alto  porcentaje  de  arrendamiento  lo
desaconsejaban150.
De  acuerdo  al presupuesto  de expropiaciones,  el costo
total  de  este  proceso  ascendía  a  1.173,4  millones.  Las
valoraciones  manejadas  en  él  mismo  variaban  mucho  de  unas
calles  a otras, desde  las 45.000 pts/m2  de  suelo hasta  poco
más  de  6.000,  dando  un  valor  medio  de  17.500  pts/m2.  La
valoración  de  la superficie  edificada  y  las  indemnizaciones
elevaban  finalmente  el  presupuesto  hasta  los más  de  1.000
millones  aludidos.  Por  su parte,  los costos  de urbanización
se  cifraban  en  unos  200  y  el  realojo  —a  razón  de  1,6
millones  por  familia— en unos  190.
150. PERI 6.4 (A’egaciones al docuiento  con aprobación inicial).
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•   Con  estas  cifras,  en torno  a los 1.500 millones  de
pesetas  de gastos, se preparó el concurso de adjudicación
del  área.  Estimando que con los 23.250 m2  edificables que
sallan  a  la  venta  no  era  posible  rentabilizar  dicha
inversión,  el  Ayuntamiento  consideró  esta  ‘bolsa’  como
deficitaria,  asignándola  un  canon  a  favor  del  futuro
adjudicatario  de 395 millones de pesetas. •Sin embargo, los
responsables  de las dos ofertas presentadas no opinaron  lo
mismo,  de tal manera que ambas renunciaron a cobrar el canon
municipal.  Seinsa ofreció  1.571 millones  para cubrir  los
gastos  de  expropiación,  urbanización  yrealojo  (67.570
pts/m2  de repercusión), mientras que Pryconsa -adjudicataria
final—  se elevó  hasta  los  2.584 millones  por  los mismos
conceptos,  de lo que resulta un precio medio de repercusión
de  111.140 pts/m2151.
Avenida  j  Daroca
La  actuación en Avenida de Daroca presenta  con la de
Sor  Angela de la Cruz aspectos coincidentes, pues como en la
anterior,  en ésta nos encontramos igualmente con la apertura
de-un  eje viario  planeado  desde antiguo  (en este caso  la
prolongación  de  la avenida  del  Marqués  de  Corbera).  La
reserva  de suelo realizada a tal efecto dejó,- de  la misma
manera,  fuera de ordenación un sector residencial también
suburbial  —aunque de época mucho más  reciente—, que no ha
evolucionado  de  forma  semejante  a como  lo han  hecho  las
-    zonas  adyacentes  del  barrio  de  Bilbao  (hoy  día  casi
totalmente  renovado) ,  lo  que  ha  provocado  una  fuerte
degradación  de este ámbito152.
151. j   (edición Madrid), 27-4-89, pág. 24.
152.  Sobre eL origen, formación y caracteristicaS de este barrio ver CANOSA ZAMORA, E.;
RODRIGUEZ CHUMILLAS, 1.: “Urbanización marginaL en La periferia noreste ...“,  ob.cit.
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FIG.  170.  AVENIDA  DE  DAROCA.  ESTADO  PREVIO  Y ORDENACION
PROPUESTA  (FUENTE:  AYUNTAMIENTO  DE  MADRID:  Programa  
urbanismo   vivienda,  ob.cit.)
200                 400    eqo
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Sin  embargo, y a diferencia del núcleo de Sor Angela,
en  la Avenida de Daroca si que puede hablarse de  ‘bolsa de
deterioro  urbano’. Por ello, el objetivo principal planteado
en  este caso es realmente, más que la apertura de esta nueva
vía,  la remodelación de una extensa área de caracteristicas
marginales,  recualificando en buena medida un amplio sector
del  barrio de Bilbao. Al tiempo se elimina la barrera física
que  suponen  las  antiguas  edificaciones,  permitiendo  la
continuidad  de Marqués de Corbera a través de la nueva vía
Ascao/VillaeSPesa’53.
La  ntarginalidad del ámbito se inanifiesta tanto en las
edificaciones  que aún permanecen en pie como en la población
que  las  habita.  Las  residencias,  en  su  casi  totalidad
unifamiliares,  de  una  sola  planta,  presentan  un  grave
deterioro  cuando  no  una  ruina  completa.  La  falta  de
urbanización  de buena parte de los viales y  la demolición
sistemática  de  las  viviendas  que  van  quedando  vacias
aumentan  el aspecto  sórdido del  enclave.  Esta demolición
tiene  como  finalidad  evitar  los  continuos  procesos  de
ocupación  ilegal  protagonizados  por  población  de
características  marginales,  extensas  familias  de gitanos
sobre  todo. Igualmente son muy habituales las viviendas con
apariencia  de  estar  deshabitadas  pero  que,  en  realidad,
acogen  temporalmente  a sus propietarios  o inquilinos  (en
general  personas mayores que pasan temporadas en casas de
familiares) 154
Junto  a las residencias, conformando un núcleo bastante
compacto  junto al puente de la Avenida de Daroca, existe un
conjunto  de talleres de marmolistas  (11), cuyo negocio  se
halla  en directa relación con la cercanía del Cementerio de
la  Almudena.  Algún  taller  de reparación  de automoviles  y
pequeños  comercios de uso cotidiano conforman la  totalidad
153. Sin eitargo esta nueva vía, en su momento planteada como alternativa  La calle de ALcaLá, ha
perdido buena parte de su primitiva funcional idad, sustituida por un nuevO viario más oriental.
154. PERI 16.6 ‘Avenida de Daroca’ (Información Urbanística).
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PREVISION  DE GASTOS EN EL PERI 16.6 ‘AVENIDA DE DAROCA’
Concepto m2 valor
Suelo  expropiado 94.287 498,9 millones
Suelo  Ayuntamiento 59.911 --
Vuelo  expropiado -- 1,5
Construcciones -- 480,7
Afección  e indemnizaciones —— 203,2
Indemnizaciones  inquilinos 149,6
Demoliciones 20.948 41,0
Total 1.374,9 millones
FUENTE:  Proyecto de expropiación BDU 6. PERI 16.6 Avenida de
Daroca  (Noviembre 1988)
del  uso  no  residencial  del  polígono.  El  programa  de
realojainiento  -que  se  desarrollará  en  el  mismo  sector
contempla,  junto a las nuevas viviendas, la permanencia de
estos  negocios en un pequeño minipolígono industrial.
En  general,  tanto  industriales  como residentes  se
muestran  de acuerdo con el proceso remodelador y de realojo.
Mención  aparte debe hacerse de los propietarios de suelo. En
el  sector encontramos abundantes solares cuyos propietarios,
en  un porcentaje alto, pretenden desarrollar directamente la
edificabilidad  de sus parcelas  o, en su defecto,  llegar a
convenios  expropiatorios con el Ayuntamiento,  no conformes
con  los valores de expropiación manejados (unas 5.000 pts/m2
de  suelo)155. Sin embargo, parece difícil llegar a este tipo
de  acuerdos  desde  el  momento  en  que  casi  toda  la
155. La manzana de Ascao-Fco.Rioja-E.Ferrari-Luis Ruiz, es un buen ejetipto de esto que comentarnos.
Sus  terrenos estaban mayoritariamente en manos de un particular (Vicente Tejedor MunitLa) y de
Banesto. Los intentos de edificar (se llegó a aprobar un estudio de detalle y una reparcetación, en
1976. posteriormente anulados) hablan resultado infructuosos.
Ante La nueva ordenación planteada soLicitan ser Liberados de expropiacion, o estando además
conformes con Las vaLoraciones fectuadas (PERI 16.6, ALegaciones al docunento de Avance).
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edificabilidad  del  polígono  se halla  comprometidas  no
permitiendo  en  consecuencia  permutas  de  suelo  por
edifiCabilidad  como las comentadas en otros sectores.
En  efecto,  se  prevé,  además  del  inipolíg0n0
industrial,  la  construcción  de  aproximadamente  734
viviendas,  690 de las cuales han sido incluidas en el Plan
18.000.  El precio tasado de estas parcelas  (establecido en
1.000  millones) hace que la operación sea deficitaria, pues
sólo  el presupuesto para la obtención del suelo asciende a
1.500  millones para las 17,5 Ha156, a lo que hay que añadir
otros  1.000 millones de urbanización y el costo del realojo
de  186 familiaS157.
7.2.2.2.  Operaciones  de  recualificación  (Avenida  de
Andalucía  y Méndez Alvaro)
Oeste  de San Fermín
La  bolsa de deterioro urbano  ‘Oeste de  San Fermín’,
desarrollada  mediante  el plan parcial de  igual nombre,  se
integra  en  la gran  operación  estructural  que  sobre  la
Avenida  de Andalucía y sus márgenes plantea el Plan General
de  1985. La reconversión del acceso de la N—IV en una vía de
características  urbanas  se ha visto  complementada  con  el
tratamiento  de sus márgenes más degradadas, englobadas en un
total  de tres áreas remitidas a planeamiento posterior  (El
Espinillo,  Oeste de San Fermín y Rancho del Cordobés). En
tanto  El  Espinillo, que es en cierta medida  la  actuación
156. CaLcuLando unos incrementos de Los costes de sólo un 15 por 100 sobre eL valor deL proyecto.
Responsables de expropiaciones timan más ajustado a La realidad un alza deL 40 por 100 sobre el
mismo valor.
157. A principios del verano de 1992 ya se hablan resueLto eL 50 por 100 de Los 386 expedienteS de
expropiación de suelo y se hablan reaLojado a 143 de Las 186 familias con derecho a elLo (! Eí
(edición Madrid), SupLemento Madrid, 8-692, pág. 3).
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FIG.  171.  OESTE  DE  SAN  FERMIN.  ESTADO  PREVIO  Y ORDENACION
PROPUESTA  (FUENTE:  AYUNTAMIENTO  DE  MADRID:  Programa  de
urbanismo   vivienda,  ob.cit.)
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emblemática,  se desarrollaba sobre suelo vacante en su mayor
parte  de propiedad pública, en Oeste de San Fermín y Rancho
del  Cordobés se ha debido proceder a un completo proceso de
remodelaciófl y realojainientO de los usos preexistentes.
En  efecto,  la actuación Oeste de San Fermín consiste
básicamente  en  la  remodelación  de  un  extenso  frente
degradado  en el margen oriental de la antigua carretera de
Andalucía  (aproximadamente  unos  1.000  metros),  que  se
hallaba  ocupado por industrias, talleres y viviendas, dando
paso  a un nuevo frente terciario y de industria escaparate
al  tiempo que, en la trasera del mismo, se da continuidad al
tejido  residencial de  San Fermín. La ordenación planteada
divide  el sector en dos zonas: una, al norte, compuesta por
una  fachada de edificios de uso terciario -hacia la Avenida
de  Andalucía- y un ensanche residencial de vivienda social
que  continúa la trama reticular del barrio de San Fermín; y
otra,  al  sur, donde  se procede  a completar  el  polígono
industrial  existente junto a la carretera de San Martín de
la  Vega, pero sin descuidar la imagen que se ofrece hacia la
Avenida.  Con  objeto  de  mejorar  la  relación  entre  los
sectores  adyacentes  a la antigua  carretera  se cuida  muy
especialmente  el  tratamiento del viario  secundario norte-
sur,  en sintonía con lo realizado en El Espinillo.
Tras  la imagen degradada ofrecida por este frente se
escondía  un conjunto urbano heterogéneo, donde se mezclaba
lo  industrial con lo residencial. El uso industrial estaba
formado  por dos conjuntos absolutamente diferenciados: por
un  lado, un pequeño  número de  establecimientos  de tamaño
medio  ocupando  grandes  parcelas,  y,  por  otro,  varios
pequeños  talleres, junto con otras actividades de carácter
más  o menos residual, en naves adosadas. Las residencias se
agrupaban  en  el denominado  barrio  de  la Perla,  pequeño
núcleo  marginal  de  viviendas  de  autoconstrUcCión158.  No
faltaban  tampoco las parcelas vacantes.
158.  35 casas y 124 habitantes (PP 1.9 ‘Oeste de San Fermfn’, Memoria).
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INDUSTRIAS  EXISTENTES  EN  EL  SECTOR  OESTE  DE  SAN  FERNIN
Raz6n                       hrLantaciónCm2) Cm2)
Ao    Parceta Sup.const.
EnLeos             Uso
Talleres LEMAR                   1970761 761 8 Reparaci6n de automóviles
¡nrenta Manuel Martinez VeLado  1973 258 127 5 Artes gráficas
TalLeres NUEVO                   1980374 302 6 Reparación de automóviles
TaLLeres SAN FERMIN               1984308 23 7 Reparación de automóviles
GasoLinera ETESSA 3.266 55 13 GasoLinera
VAQUERO Distrib.Cárnicas S.A.      194710.276 5.576 102 Matadero-ef!utidos
Laboratorios e Industrias ¡VER    19429.984 6.114 6 Laboratorio
Cartones FONT Y NASACH            195512.836 7.053 62 Fábrica de cartón
REBOVIDRIO                       19602.759 1.439 -- Venta de automóviles
CIMARME                 --4.550 1.000 2 (sin actividad) Prefabricados
Autocares CENTERO                1977700 235 5 Guarda de autobuses
LANICHAPA 800 1.890 5 ALmacén/venta papeles pintados
Desguaces Derribos Neunáticos    -- 136 204 - Desguace de automóviles
FUENTE:  PP  1.9  ‘Oeste deSan Fermín’ (Memoria)
La  estructura catastral sobre la que se asientan estos
usos  es sensiblemente disimétrica: frente, a varias grandes
parcelas,  algunas con uso industrial y otras desocupadas,
nos  encontramos con otras de pequeño tamaño, támbién de uso
industrial,  y  lotes  aún  menores  para  las  viviendas  de
autoconstrucción.  Existen tambien unos terrenos municipales,
que  acogían las viviendas provisionales de la operación de
realojamiento  del  poblado  de  San  Fermín,  hoy  día  ya
vacantes.
La  actitud  de  los  propietarios  ante  el  proceso
remodelador,  con  la consiguiente expropiación y posterior
realojo,  ha estado en consonancia con el tipo de propiedad.
Los  poseedores  de  los  grandes  solares  desocupados  se
opusieron,  solicitando la posiblidad de gestionar el sector
mediante  compensación,  y en todo caso no se  mostraron  de
829
.PREVISION DE GASTOS EN EL Pp 1.9 ‘OESTE DE SM  FERNIN’
concepto                     m2            valor
Suelo  expropiado            75.346         94,0millones
Suelo  Ayuntamiento          28.109           --
Vuelo  expropiado                            1,1
Construcciones                            581,6
Afección  e indemnizaciones                 430,5
Indemnizaciones  inquilinos                  43,2
Demoliciones                33.145         66,3
Total       1.216,7 ntilloneS
FUENTE:  Proyecto de expropiación BDU 2. PP 1.9 Oeste de San
Fermín  (Octubre 1989)
acuerdo  con  los bajos  precios  manejados  en  el  proyecto
expropiador’59.  Los industriales manifestaron en todo mon’ento
una  actitud negociadora, sobre todo por parte de las mayores
empresas,  con  el  objeto  de  continuar  la actividad;  se
intentó  solucionar  el  problema  mediante  liberaciones
parciales  de expropiación, en algunos casos, y en otros se
ha  llegado  a convenios  que aseguran  la continuidad  de  la
actividad  en el nuevo polígono industrial160. Esta vía del
convenio  también se ha  llevado a términO con  los pequeños
159. Los Hnos. Plaza Sasco, propietarios de 29.010 m2, manifestaban, en su alegación. dos
cuestiones:
-  una referente a su deseo de promover, expresado ya con anterioridad;
-  y  otra respecto al valor de expropiación asignado (45.110.550 pts., a 1.555 pts/m2). Sobre este
particular manifiestan que su finca habfa pasado de una valoración catastral de 265,7 miLLones a
otra de 32,1 millones; por otro Lado señalan que una expropiación parcial realizada por el MOPU en
1982 pagó a 12.936 pts/m2 (Expte. PP 1.9 Oeste de San Fermfn, 523/86/22.247 -GMU-).
160. El convenio suscrito con Vaquero Distribuciones Cárnicas, S.A. asegura un justripreCiO
consistente en una parceta de 15.000 m2 en el nuevo polfgono y un pago inderniZatOri0 de 400 milLones
(Expte. Agrupación y parcelación en el án*ito del pp 1.9 Oeste de San Fermfn, 522/90/4.234 -GMU-).
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propietarios,  tanto industriales como residentes’61, aunque
la  mayoría, sin embargo, han preferido acogerse al programa
de  realojamiento planteado.
Méndez  Alvaro-Delicias
Esta  actuación  hay  que  relacionarla  con  otras
intervenciones  municipales  a lo largo de  la calle Méndez
Alvaro,  cuyo objetivo es una recualificación general de esta
zona  con  vistas  a  la  formación  de  un  nuevo  eje  de
características  principalmente  terciarias,  en una  suerte
de  prolongación del eje Prado—Recoletos—Castellana hacia el
sur.  El importante enclave comercial y de oficinas creado en
la  Estación Sur de Autobuses debe considerarse la locomotora
de  este  proceso,  complementado  con  otras  dos  áreas
sometidas  a planeamiento municipal (Méndez Alvaro, PR 34l62,
y  Méndez Alvaro/Delicias, ED 3.3), planteadas para resolver
los  problemas concretos que dificultan la renovación de las
mismas.
La  ordenación en Méndez Alvaro/Delicias pretende, en
particular,  solucionar la apertura del parque Tierno Galván
a  la calle de Méndez Alvaro, a través de un bulevar y una
pasarela  que den acceso al mismo. Al efecto, se procede a
expropiar  algunas  parcelas  industriales,  de  grandes
dimensiones  y en desuso,  que afean  la fachada  al parque,
sustiyéndolas  por  nuevas  edificios  residenciales  e
industriales.  El ámbito delimitado incluye un pequeño núcleo
residencial,  de viviendas colectivas entre medianerías, que
se  conservan, incorporadas a la nueva ordenación, además  de
161. En estos casos eL justiprecio p dia hacerse fectivo mediante La asignación de edificabiLidad
en  eL sector (ManueL Martinez VeLado, que posefa una pequefia imprenta ha obtenido 100 m2 de
edificabiLidad terciaria), o bien mediante un pago acordado en metáLico (Fernanda Rubio Aparicio,
propietaria de 71 m2 de sueLo y una casita baja, recibió 1.545.749 pts.)(Expte. 522/90/4.234).
162. Méndez ALvaro ha quedado suspendida dentro deL programa de urbanismo, pendiente de una
recaLificación -hacia una mayor componente terciaria- en La revisión deL PLan GeneraL en curso.
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FIG.  172.  MENDEZ  ALVARO/DELICIAS.  ESTADO PREVIO  Y ORDENACION
PROPUESTA  (FUENTE:  AYUNTAMIENTO  DE  MADRID:  Programa  de
urbanismo   vivienda,  ob.cit.)
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las  tres  grandes  parcelas  industriales  mencionadas;  en
ellas,  una vez finalizada la actividad, ha tenido lugar un
proceso  de ocupación ilegal por parte de familias gitanas,
que  han  formado  un  pequeño  núcleo  chabolista  en  su
interior163.









A Antracitas deFabero,S.A. 2.378 9.691.694
. 9.691.694
8 TORRAS, S.A. 28.142 114.678.650 12.712.752 127.391.402
C TORRAS, S.A. 9.115 37.143.625 65.614.854 102.758.479
O RENFE 142 578.650
- 578.650
39.777 162.092.619
El  desarrollo de la operación no plantea más problema
que  el de dar realojo a esta población, lo que se hará fuera
del  polígono. Con los propietarios afectados, por su parte,
el  Ayuntamiento ha llegado a acuerdos de permuta de suelo.
Puesta  a concurso la adjudicación del área, la concesionaria
ha  sido Nenálvaro, S.A. (en realidad Vallehermoso, S.A.) que
ofreció  1.579 millones (1.101 de canon al Ayuntamiento y 478
para  los gastos de expropiación, urbanización y realojo) por
los  48.000 m2 edificables, de lo que resulta  un precio  de
casi  33.000 pts/m2 de repercusión.
163. Se trata1 en concreto1 de 12 familias de gitanos portugueses con un total de 68 personas
(Estudio de DetalLe 3.3 ‘Méndez Alvaro-Delicias’ •Memoria-).
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7.2.2.3.  Operaciones de remate en ámbitos periféricos
 Ouerol
El  Querol es un claro ejemplo de la voluntad del Plan
General  de 1985 de terminar físicamente la ciudad, actuando
a  todas las escalas. Se trata, en concreto, de eliminar los
restos  de un  antiguo  sector de urbanización  marginal  más
amplio  (Querol-ValdeVivar)’64  que  ha  permanecido  sin
remodelar,  y que se sitúa entre dos polígonos residenciales
de  promoción posterior: uno de vivienda pública, Manoteras,
y  otro privado,  el Pinar de ChamartÍn.  Sobre  estas  áreas
marginales,  que  el  Plan  denoinina tinterstiCiales’  ,  se
plantean  operaciones de remate o  ‘sutura’, que pretenden,
por  un lado,  eliminar estos tejidos degradados, y por otro,
dar  continuidad  a los sectores periféricos adyacentes,  ya
construidos,  pero que muestran dificultades de relación.
La  zona donde se ubica el sector de  El Querol  se ha
caracterizado,  en  la dinámica  urbana  de  la ciudad,  por
acoger  diversas  manifestaciones de urbanización  marginal:
desde  someros  poblados  chabolistas  en  relación  con  la
presencia  de  vertederos,  a  parcelaciones  periféricas
ocupadas  por  viviendas  de  autoconStrUcción  La  labor
expropiatOria  de  Comisaria  en Manoteras  y  la  actuación
privada  de la Junta de Compensación Pinar de Chamartin (ver
6.2.1.),  tuvieron como efecto la eliminación de buena parte
de  estos asentamientos, de los que El Querol noes  sino uno
de  los últimos restos.
El  tejido  residencial  que  surge  a partir  de  las
parcelaciones  de suelo rústico efectuadas se caracteriza,
actualmente,  por una falta casi absoluta de urbanización, lo
que,  unido a una densidad de viviendas bastante débil, a lo
diseminado  de éstas y a la abundancia de solares vacantes,
origina  una total  falta de ambiente urbano  en el sector.
164.  Ver CANOSA ZAMORA, E.; RODRIGUEZ CHUMILLAS, 1.: “Urbanización marginal en La periferia
noreste ...“,  ob.cit.
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Realmente,  el problema de infravivienda que caracterizaba a
la  zona  era  más  intenso  en  los  enclaves  anteriormente
expropiados  que  en  el que  permanece,  y aunque  aún  está
presente  en  la  zona, abundan  más  las casitas  bajas,  con
patio  y  jardín,  en  bastante  buen  estado,  que  los
alojamientos  realmente  inadecuados,  representandos  sobre
todo  por viviendas coléctivas de una planta.
La  estructura de la propiedad en el sector sometido a
expropiación  está dirigida por  las características de  las
distintas  parcelaciones  efectuadas  en el tiempo,  que han
dado  lugar a lotes de varios tamaños (entre 200 y 1.200 m2).
Lo  habitual  es que  cada titular  posea  un  único  solar,  a
veces  con  casa  (que normalmente  tiene  alquilada).  No  es
frecuente  la acumulación de varias parcelas en manos de un
único  propietario. Los mayores propietarios son algunos de
los  antiguos  parceladores  (Hnos.  Muñoz  Ramón,  María
Orcasitas),  que  además  de  algún  resto  no  vendido,  son
titulares  de  los  viales,  que  no  han  sido  cedidos  al
Ayuntamiento.
Dichos  grandes propietarios manifestaron su preferencia
por  el sistema de compensación en el desarrollo del sector,
y  pidieron  igualmente  un  mayor  precio  para  el  suelo
expropiado.  Los residentes —con abundancia de inquilinos y
ocupantes—,  en  cambio,  formularon  sus  alegaciones  en
relación  a  cuestiones  referentes  al  realojamiento,
solicitando,  en  algunos  casos,  viviendas  en  alquiler,
facilidades  para el pago, ser realojados en el sector, etc.
La  remodelación de este amplio sector dará lugar a un
sector  residencial, de vivienda social en su mayor parte165,
que  en buena medida continuará el carácter que hoy día posee
el  polígono de vivienda pública de Manoteras.
165. Un totaL de 1.028 viviendas, de Las 1.455 previstas, se haLLan incLuidas en eL PLan 18.000.
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FIG.  173.  EL QUEROL.  ESTADO  PREVIO  Y ORDENACION  PROPUESTA









PREVISION  DE GASTOS EN EL PP 1.2 ‘EL QUEROL’
Concepto m2 valor
Suelo  expropiado 174.436 207,7 millones







Afección  e indemnizaciones
—— 96,0
Indemnizaciones  inquilinos 81,0
Demoliciones 16.229 32,5
Total 738,4 millones
FUENTE:  Proyecto de expropiación BDU 9. PP1.2  ElQuerol
Cerro  Belmonte
La  actuación en Cerro Belmonte constituye un ejemplo de
rechazo  vecinal  al proceso  expropiatorio,  que  conduce al
desistimiento  municipal en su actitud ordenadora del ámbito.
El  sector,  conocido  habitualmente  como  barrio  del  Cerro
—haciendo  alusión a la elevación topográfica sobre la que se
asienta-,  es uno de los asentamientos marginales surgidos,
ya  desde antes de la guerra, a lo largo del arroyo del Pino
(Emerenciana  Zurilla, Villaamil, Vereda de Ganapanes, Camino
de  Peñagrande), y que se consolidan en los años cincuenta.
Dichos  núcleos, localizados de modo disperso sobre una
accidentada  topografía, se vieron paulatinamente  rodeados
por  nuevos desarrollos residenciales a base de promociones
unitarias,  a veces de gran tamaño, con morfología de bloque
abierto  (colonias Valdezarza, Virgen de la Paloma, SACONIA,
Ciudad  de  los Poetas). Se va conformando, de esta manera,
uno  de los sectores más profundamente desestructurados de la
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FIG.  174.  CERRO  BELMOTE.  ESTADO  PREVIO  Y ORDENACION
PROPUESTA  (FUENTE:  AYUNTAMIENTO  DE  MADRID:  Programa  de
urbanismo   vivienda,  ob.cit.)
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periferia  madrileña, objeto de particular atención por  el
Plan  de  1985, que plantea en la zona diversas actuaciones
sobre  el viario, nuevas zonas verdes (Huerta del Obispo), a
la  vez  que  remite  a planeamiento  posterior  dos  sectores
(Cerro  Belmonte  y Emerenciana  Zurilla,  a  los  que  se  une
posteriormente  otro más, Arroyo de los Pinos)’66.
Las  nuevas promociones,  que en un primer  momento  se
hablan  asentado  sobre  suelo  vacante,  provocaron
posteriormente,  en algunos casos, la remodelación de ciertos
sectores  marginales,  al quedar incluidos éstos dentro del
ámbito  del plan parcial de ordenación. En el caso de Cerro
Belmonte,  el  asentamiento  sólo se  ha  visto  parcialmente
invadido  por la nueva trama de la Ciudad de los Poetas, que
ha  provocado la desaparición de alguna de sus edificaciones.
Sin  embargo, como hemos comentado ya en diversas ocasiones
(Sor  Angela, Avda.de Daroca), la reserva efectuada para el
trazado  de la Red Arterial, que afectaba en alguna medida al
barrio,  ha  provocado  que  no  se  produzca  un  proceso
remodelador  o una renovación generalizada de este núcleo.
El  Plan de 1985 remite a planeamiento  posterior,  de
iniciativa  pública  en  su redacción,  el  sector  de  Cerro
Belmonte167.  Afectado  parcialmente  por  dos  actuaciones
viarias  de importancia estructural  (nuevo bulGvar sobre el
arroyo  de los Pinos y prolongación de Sinesio Delgado), se
prevé  el desarrollo de una nueva ordenación residencial de
baja  densidad, solucionando el contacto con la Ciudad de los
Poetas,  al  tiempo  que  se  actúa  sobre  el  enclave  de
infravivienda  existente,  eliminándolo  y procediendo  al
realojo  de  los residentes  en  el mismo  sector  o en  sus
proximidades.
166.  Los responsables del planeamiento nLinicipal, en i.sa redacción particuLarmente atormentada,
describen asi esta amplia zona (Vereda de Ganapanes-Pefiachica): “La dimensión dramática de este
espacio configura una diaLéctica de descuartizamiento entre sus partes en espera de soluciones a su
indefinición, sordidez y relación (...)“  (AYUNTAMIENTO DE MADRID: Madrid-Proyecto-Madrid. 1983-1987,
ob.cit., pp. 148-151).
167. AYUNTAMIENTO DE MADRID: PGOUM 1985. Normas urbanfsticas, ob.cft., ver PERI 9.7 Cerro Belmonte,
pp. 567-570.
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El  barrio  del  Cerro  se  presenta  actualmente,
encastillado  en su elevado  emplazamiento,  como un  ámbito
segregado.  En  él  conviven  situaciones  residenciales
perfectamente  dignas  -viviendas unifainiliares con patio,
adosadas  o exentas, en un estado de conservación aceptable—,
con  auténticos  casos  de  infravivienda,  presentes  sobre
todo,  en las viviendas colectivas de una planta, con varios
alojamientos  en torno a un patio común o a lo largo de un
pasillo-corredor.  En estas últimas es muy común la falta de
servicios  elementales, como el agua corriente o el WC. Junto
a  las parcelas  de uso residencial  es frecuente  encontrar
algunos  solares más amplios, carentes de uso.




Edad  media44  años propiedad
29
74
Una  planta93 Alquiler
Precario ——Dos  plantas——
Otros 9NS/NC19
sin  agua
Sin  WC35 Total 122
FUENTE:  PERI 9.7 Cerro Belmonte(Estudio  socioecOflómicO)
En  principio, las Normas Urbanísticas señalaban que, a
expensas  de lo que definitivamente propusiera el PERI, dicho
sector  podía desarrollarse por cooperación. Sin embargo, el
plan  especial estiiuó que, ante el carácter fragmentario de
la  propiedad  y  la extensión  del  inquilinato,  y  dado  el
fuerte  volumen  de cargas que debía soportar el sector,  la
única  manera  de llevarlo adelante sería por  expropiación.
Ante  este hecho se produce una sonora contestación vecinal
contraria  al  proceso  expropiador,  capitaneada  por  los
propietarios  —tanto de suelo vacante como de residentes  en
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FIG.  175.  SUELO  RESIDENCIAL  DENTRO  DEL
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40  %
las  casitas bajas de mayor calidad—, que arrastra a todo el
barrio  y  que  consigue  la  suspensión  del  proceso.  Aunque
posteriormente  han  comenzado  a producirse  peticiones  de
inquilinos  favorables a un eventual realojo, el Ayuntamiento
no  parece muy decidido a reiniciar la operación.
842
11 .  EL  GUEROL
9.  SOR  ANGELA DE LA CRUZ
-..2
10.  AVENIDA DE ANDALLJEIA (ESPINTLLO; OESTE DE SAN CERNIR: RANERO DEL CORDORES)
—
1.,”    -
12.  AVLNIDg DE DARDEA
7.3.  EL FUTURO DEL SUELO PUBLICO EN LA GESTION URBANISTICA
La  práctica  urbanística  llevada a término  en Madrid
durante  los últimos años, en un período que podemos dar por
iniciado  con la irrupción de los ayuntamientos democráticos
en  1979, parece conducir  a un modelo  de gestión  propio  y
diferenciado.  Por  lo que se refiere  al suelo público,  el
recurso  al  mismo  queda  limitado  a una  utilización  en
cuestiones  perfectamente  concretas  (suelo  tasado  para
vivienda  social,  reformas  urbanas,  operaciones  de
reequilibrj.o  territorial);  no  parece  posible  que  se
constituya  en el modo normal de obtener suelo urbanizado,
por  más  que, coyunturalmente  y en ciertos  momentos,  haya
tomado  un  protagonismo  importante168.  Por  otro  lado,  se
conso] ida una opción posibilista en la manera de entender la
práctica  urbanística, en la que el convenio y la negociación
con  los particulares y promotores adquieren una condición de
normalidad  que hasta ahora no habían tenido, marcados por el
carácter  excepcional de tales acuerdos.
Este  recurso limitado a la acción pública directa para
obtener  suelo urbanizado y los acuerdos negociados con los
propietarios  en el proceso de gestión del mismo pueden, en
el  marco  de  una  práctica  conjunta,  Constitujrse  en  las
bases  de este nuevo modelo. Las propias plusvalías obtenidas
en  estos  procesos  se  deberían  convertir  en  la necesaria
fuente  de financiación, en una dinámica que permitiera tanto
la  participación  pública  en  dichas  plusvalías  como  la
posibilidad  de desarrollo por los propietarios de parte de
la  edifjcabjljdad de sus terrenos. Esto último eliminaría en
buena  medida el carácter de sanción —por la desigualdad de
trato  que supone- inherente a la pérdida de la titularidad
del  suelo, aunque sea con pago indemnizatorio de por medio.
Eliminada  la vía de la nacionalización/municjpaljzacjón del
suelo,  este tipo de soluciones se convierten en una práctica
168. Este papeL cada vez más activo de Los poderes púbLicos en La moviLización del suelo se
acercaría a La fase monopolista de Estado, según La terminoLogía m rxista (ver TOPALOV, Christian
(1974): Les promoteurs iiiiuobi(iers. Cor,tributjon á (‘anaLyse de La production çpitaListe du
Logement en France, Paris, Mouton, 413 p. Especial pp. 218 y Ss.
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menos  injusta que la expropiación no negociada.
La  naturaleza limitada de tales plusvalías exige que su
utilización  se limite a aquellas actuaciones fundament.e5
para  la consecución  del modelo de desarrollo  territOria
perseguido,  así  como  a poner  en manos  de  determinados
promotores  —sin ánimo de lucro- el suelo que el mercado no
ofrece  en condiciones  adecuadas de precio y  localización
(suelo  para vivienda  social,  sistemas generales)169.  Las
competencias  en  la definición de este modelo  -en poder de
los  gobiernos  regionales-  Y  la  responsabilidad  en  su
ejecución  —más bien en manos de  los ayuntamientos  pueden
originar  graves problemas. Ello puede ser particularmente
grave  en comunidades autónomas comO Madrid, donde la capital
se  constituye  en piedra  angular  del  modelo  territorial
plantead0  de  manera  que  cualquier  decisión  en  este
municipio  puede  afectar  de manera  decisiva  en  todos  los
demás.  Parece  igualmente  contraproducente  un  proceso  de
competencia  y  rivalidad  emprendido  por  las  distintas
corporaciones  locales en la disputa de estas plusval1as  por
lo  que se impone la necesidad de coordinación a cargo de una
autoridad  urbanística superior.
En  cualquier caso, y admitida la idoneidad en el uso
del  suelo públicO para determinados fines, la acción pública
debe  cumplir  con  una  serie de  garantías  que  permitan  la
total  transparencia  de  este modo  de participar  en  las
plusvalías  urban1Stica70.  En primer lugar, dicha acción debe
enmarCarse  en un plan urbanístico, buscando las garantías de
publicidad  y participación que deben caracterizar el proceso
de  redacción de estos documentos. Por otro lado, el acceso a
dicho  suelo  deberá hacerse utilizando  los medios  legales
pertinentes:  la expropiación, principalmente. En el caso que
169. PRAIS, F.; MANCHON, F.: “Contra (a especuLación ijnobitiaria”. ob.cit.
170. Dicha participación tarvién puede producirSe por La fiscaLidad O a través de Las cesiones
acordadas en La gestión urbanistica, y deberla ser obLigado en Los aunentos de valor producidos por
caniOS  en (a reguLación urbanfstiCa o a consecuencia de transformaciones sobre eL territorio de
responsabilidad púbLica (GAGO DAVILA. JesúS (1992): “La recuperación púbLica de pLusvalias generadas
por  la acción púbLica”,  nCin. 87/88, pp. 3-12).
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el  proceso expropiatorio quiera llevarse de modo negociado
se  deberá,  igualmente,  dar publicidad  y utilizar  de  una
manera  reglada dichas fórmulas negociadas, que se aplicarán
a  todos los propietarios por igual171.
Queda  por último solucionar el problema del destino de
los  beneficios obtenidos de la acción pública urbanizadora.
El  peligro de convertir dichos posibles ingresos en la única
o  principal fuente de financiación del proceso urbanístico
hace  que éste quede sometido al vaivén de las coyunturas, lo
que  puede  llegar a provocar,  en determinados  momentos  de
recesión  inmobiliaria, la paralización del mismo. El ejemplo
de  lo acaecido en el Ayuntamiento de Madrid durante  1992,
cuya  Gerencia  de Urbanismo se ve incapaz  de afrontar  sus
compromisos  inversores ante el fracaso en la venta de suelo,
es  una buena muestra de ello. La elección se debe realizar
entre  incorporar  los  resultados  de  la  gestión  a  los
presupuestos  generales,  o hacerlos  corresponder  de modo
directo  con la acción que los genera. Optar de una  manera
tajante  por esta segunda posibilidad motivaría no ejecutar
actuaciones  previsiblemente deficitarias. En cualquier caso,
parece  prudente plantear operaciones equilibradas desde el
punto  de vista presupuestario, capaces de autofinanciarse,
aunque  éste no deba ser el móvil de las decisiones que, en
relación  a la misma, se tomen.
Finalmente  está el problema del sistemá de puesta en el
mercado  del suelo público ya urbanizado, y del precio a que
debe  hacerse. La cesión del derecho de superficie —sistema
idóneo  pero de escaso predicamento- debería utilizarse más
frecuentemente,  superando  el  carácter  residual,  casi  de
subvención  para  usos  poco  competitivos  que  actualmente
posee.  La elección real se resume, pues, entre el concurso y
la  subasta, y entre la venta de suelo a precio tasado y la
libre  concurrencia  entre  particulares.  Mientras  que
determinados  usos,  como la vivienda  social,  reclaman  el
171. Sobre Los Umtes a Los que se debe sujetar La acción pubLica como perador irinobitiario ver
MANGADA, Eduardo (1992): “Actuación púbLica y pLusvaLías”, ALfo, niir. 87/88,  pp. 14-19.
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sistema  de  concurso  a precio  tasado,  otros,  comO  el
terciario  o  el  industrial,  deberían  por  el  contrario
llevarse  a cabo por subasta,  a precio  libre. Con  ello se
evitarla  una excesiva discrecioflalidad de  la adxnifliStraCi
y  una  posible  política  de  subvención  encubierta,  sólo
admisible  si  la  posibilidad  de  obtener  suelo  público
estuviera  al  alcance  de  todos  los  concurrentes  en  el
mercado.
En  resumen,  si  a la acción  pública  urbanizadora,
negociada  con la propiedad en la medida de lo posible, pero
siempre  en un marco de publicidad1  garantías  jurídicas  y
equilibrio  presupuestario en la gestión. Esta transparencia
se  debe traspasar al proceso de enajenación, presidido por
la  libre concurrencia y una utilización limitada y cuidadosa
del  suelo a precio tasado.
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